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OOWOHNBAU

00 Wohnbau Gesellschaft fiir den Wohnungsbau gemeinniitzige GmbH
Blumauerstral’e 46, 4020 Linz | Telefon: +43 732 700 868-0
E-Mail: office@ooewohnbau.at | www.ooewohnbau.at
Ergeht an die Eigentimergemeinschaft

; Datum
Stifterstr. 7, 4600 Wels 16.5.2025

Bearbeiter

Fernanda Mitteregger

Telefon

+43 732 700 868-943

E-Mail
fernanda.mitteregger@ooewohnbau.at

Vorlagenversion 25.1301-160405

PROTOKOLL
EIGENTUMERVERSAMMLUNG

Hausgemeinschaft: Stifterstralle 7,10161

Datum: 23. April 2024

Ort: Versammlungsraum der OO Wohnbau, 4600 Wels
Beqinn - Ende: 17:30 Uhr bis 19:30 Uhr

Teilnehmer: Herr Manfred Schonhuber

Frau Fernanda Mitteregger

Miteigentimer laut Anwesenheitsliste
20571/ 99056 (20,77 %)

Beschlussfahigkeit war gegeben.

Tagesordnungspunkte

1) BegriBung und Feststellung der Beschlussfahigkeit

2) Bericht der Verwaltung Uber die abgelaufene Verwaltungsperiode

3) Bericht Giber den Zustand der Anlage, Vorausschau Uber kiinftige Instandhaltungs-
und Erhaltungsarbeiten

4) Bericht Uber Bewirtschaftungskosten, Rlicklagendotation

5) Allfalliges
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Herr Manfred Schonhuber begrif’t die anwesenden Eigentumer, stellt Frau Fernanda
Mitteregger vor und leitet zum ersten Tagesordnungspunkt

1. BegriiBung und Feststellung der Beschlussfahigkeit
Die Beschlussfahigkeit war nicht gegeben.
2. Bericht liber die Verwaltung liber die abgelaufene Verwaltungsperiode

2.1 Versicherung

Die gegenstandliche Wohnanlage Stifterstral’e 7 ist bei der UNIQA
Versicherungsanstalt versichert.

Folgende Sparten sind versichert:

- Feuer

- Sturm

- Leitungswasser
- Haftpflicht

Sollte es zu einem Schaden im oder am Haus kommen, so muss die Hausverwaltung
umgehend  davon in Kenntnis  gesetzt  werden. Diese  wird dann alle
erforderlichen Schritte einleiten.

Ansprechpartnerin in Versicherungsangelegenheiten ist

Frau Susanne Atzmiiller , erreichbar unter der Tel. Nr. 0732 / 700 868 - 320 oder per E-Mail:
susanne.atzmueller@ooewohnbau.at.

Herr Schénhuber weist darauf hin, dass bei einer Abwesenheit von langer als 72 Stunden der
Wasserabsperrhahn in der Wohnung abgedreht werden muss. Sollte dies nicht durchgefiihrt
werden, konnte die Versicherung im Schadensfall keine Leistung erbringen. Die
Hausverwaltung weist ausdricklich darauf hin, dass jeder Wohnungseigentimer/Mieter eine
Haushaltversicherung abschlie3en sollte.

2.2 Griinanlagenpflege, Winterdienst, Stiegenhausreinigung,

Die Hausverwaltung informiert die anwesenden Eigentimer, dass die Stiegenhausreinigung
von der Firma akkurat durchgefihrt wird. Die Firma akkurat ist auch fir die tagliche
Objektbetreuung zustandig.

Herr Thorsten Eder (akkurat) ist von Montag bis Freitag jeweils von 07:00 bis 09:00 vor Ort.

Die Pflege der Griinanlagen sowie der Winterdienst werden von der Firma Maschinenring
Ubernommen. Die Anlage befindet sich insgesamt in einem ordentlichen Zustand.

Es wird angemerkt, dass in der vergangenen Saison Ubermafig viel Salz gestreut wurde. Herr
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Schonhuber wird diesbeziiglich ein Gesprach mit der Firma Maschinenring fiihren.
2.3 Wartungen

Die Hausverwaltung informiert welche Wartungen, Uberpriifungen beauftragt worden sind.

Liftprifung (TUV) DI Zeitlinger
Liftwartung Fa. Schindler
Notrufkommunikation Fa. Schindler
Wasserenthartung Fa. Techem

Brandschutzbeauftragter Fa. Akkurat

Wartung Notlicht Fa. Total Fire Stop

Wartung Feuerldscher Herr Thorsten Eder

Wartung RWA Fa. Total Fire Stop

Sat Anlage/Kabel TV Fa. ETECH

Wartung Dach Fa. Koll

Energieausweis Fa. Ifea

Uberpriifung Baume Fa. Osterreichische Bundesforste alle 2 Jahre

2.4 Objektsicherheitspriifung gemiR ONORM B 1300

Die Hausverwaltung informiert die anwesenden Eigentimer dartber, dass eine
Objektsicherheitspriifung gema’ ONORM B 1300 durchgefiihrt wurde.

Diese Norm legt Anforderungen an die regelmaRige Uberpriifung von Wohngebauden im
Hinblick auf Sicherheit, Funktionstiichtigkeit und Verkehrssicherheit fest. Ziel ist es,
Gefahrenquellen frihzeitig zu erkennen und geeignete MaRnahmen zur Instandhaltung zu
setzen.

Im Zuge der Priifung sind Schwachstellen am Gebaude festgestellt.

Die dokumentierten Mangel werden nach Prioritdt abgearbeitet — siehe beiliegenden
Prufbericht
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Sonstige
AuRlenber
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* Regenrinner \ = Absturzsicherungen

» brandschutrtech 1 = * Troppen & Rampen et
Ausfohrung et . \-‘_

_ Heizraum

Die nachste Uberpriifung findet voraussichtlich 2030 statt.
2.5. Uberpriifung des Trinkwassers auf Legionellen

Die Hausverwaltung fuhrt jahrlich eine Legionellenliberprifung gemafl den geltenden
Vorschriften durch.

Im Jahr 2025 sind keine erhéhten Konzentrationen an Legionellen festgestellt worden.

Die Gesamtkosten fiir die Uberpriifung belaufen sich auf € 1.682,00 inkl. MwSt. und werden
Uber die Betriebskosten abgerechnet.

3. Bericht liber den Zustand der Anlage, Vorausschau liber kiinftige Instandhaltungs-
und Erhaltungsarbeiten

Die Hausverwaltung gibt einen kurzen Uberblick tber die wesentlichen Sanierungs- und
Instandhaltungsarbeiten, die in den vergangenen zwei Jahrzehnten am Objekt durchgefiihrt
wurden:

Sanierung 2003/2004: Dach, Fassadenanstrich, Vorplatz, Eingangsportale

Errichtung eines Millhauses

Teilsanierung des innenliegenden Kanals auf der Nordseite

Errichtung einer Photovoltaikanlage

Erneuerung der Dossieranlage

Austausch der Steigleitungsventile

ANANENENENEN

Kurzfristige Instandhaltungs- und Instandsetzungsarbeiten (bis 2 Jahre)

v" Erneuerung der Liftantriebe
Herr Schonhuber informiert die anwesenden Eigentiimer, dass dringend notwendige
Instandhaltungsarbeiten an den Liftantrieben durchgefiihrt werden missen.
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Die Arbeiten wurden bereits beauftragt und werden in den kommenden Monaten
umgesetzt.
Gesamtkosten: € 45.950,00 inkl. MwSt.

v' Kanalsanierung (It. Haltungsbericht und Skizze von RRD)
Der bestehende Kanal befindet sich in einem schlechten Zustand und muss an
mehreren Stellen dringend saniert werden.
Die Arbeiten missen bis spatestens Ende des Jahres abgeschlossen sein.
Gesamtkosten: € 27.000,00 inkl. MwSt.

v Uberpriifung der Ablaufrohre
Die Hausverwaltung beauftragt die Firma RRD mit der Uberpriifung mittels einer
Kamera der gegenstandlichen Ablaufrohre.

v' Anbringung eines zweiten Handlaufes und Installation eines Panikschlosses bei
der Hauseingangstiire
Herr Schonhuber wird Angebote fur die Anbringung eines zweiten Handlaufes im
Stiegenhaus einholen. Dieser Mangel ist im Objektsicherheitsbericht aufgefiihrt worden
und soll entsprechend behoben werden.
Auch die Installation eines Panikschlosses bei der Hauseingangsture ist vorgesehen,
um den Sicherheitsstandards sowie den Anforderungen an Fluchtwege zu
entsprechen. Dieser Punkt ist ebenfalls im Objektsicherheitsbericht vermerkt.

Auszug aus dem ObJekt3|cherhe|tsber|chtes

43 4.04 Gelinder und Langisty o Jrp—
Wm’mlm1
B1600)2er Handlauf, H=85-90cm
Treppen sind auf beiden Seiten mit
Haw.nmwmm{asdjm

und
wﬁjﬂm Bmdlunnm

pen sollte ein zl
Handlauf in einer lotrechien Hihe von 75
‘cm bis 90 cm ber den Stufenvorderkanten
bzw. Gber der Podestoberfliche
angoordnel werden. Die Enden von
WWwQMMM

02022023

48 409 Hauseingangstr. Panikschloss  Langfrstig
keine Panikvorrichtung vorhanden /
Nachriistung edordlerich

v" Reparatur/instandhaltung der Kopfstelle der Antennenanlage
Die Kopfstelle weist bereits Ausfalle und Stérungen auf. Wird die Reparatur nicht
zeitnah durchgefuhrt, droht der Verlust einzelner Sender.
Die Hausverwaltung hat die Firma E-Tech mit den notwendigen Arbeiten beauftragt.
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Gesamtkosten: € 19.530,25 inkl. MwSt..

v Instandsetzung der Blitzschutzanlage (in Zusammenhang mit der PV-Anlage)
Herr Schénhuber teilt mit, dass die OO Blitzschutz im Zuge der letzten Priifung kein
mangelfreies Attest ausstellen konnte, da die bestehende Photovoltaik-Anlage am
Dach nicht ordnungsgemalf gesichert ist.

Zwei Varianten sind mit den anwesenden Eigentimern besprochen worden:

e Variante A: Erneuerung der gesamten Blitzschutzanlage mit erhdhten
Investitionskosten (Kostenangebot folgt in den nachsten Wochen).

o Variante B: Demontage der PV-Anlage und Versetzung an einen anderen Standort
(z. B. Garten). Dadurch ware ein mangelfreies Prifprotokoll méglich, da im Bestand
keine Anderungen erfolgen.

Wenn die Kosten fiir eine Neuerrichtung der Blitzschutzanlage extrem hoch sind, dann flhrt
die Hausverwaltung eine Abstimmung Uber die Demontage der PV Anlage durch. Fir diese
MaRnahme wird eine einfache Mehrheit von den grundbuicherlichen Anteilen bendtigt.

Mittelfristige Investitionen (2-5 Jahre)

v' Erneuerung der Elektroverteiler
Die bestehende Elektroanlage entspricht nicht mehr dem Stand der Technik.
Die Hausverwaltung wird in der Abteilung GroRinstandsetzung eine Anfrage stellen,
und der zustandige Bauleiter wird Angebote einholen.
Die Eigentimer erhalten rechtzeitig Informationen zu den geplanten Malnahmen und
den voraussichtlichen Kosten — spéatestens zur nachsten Eigentimerversammlung
2027/2028.
Es ist geplant, nur die E-Verteiler samt Steigleitungen zu erneuern. Zusatzlich soll
eine Leerverrohrung in jede Wohnung verlegt werden, um es den Eigentimern zu
ermoglichen, spater auf eigene Kosten einen Subverteiler in der Wohnung installieren
zu lassen.

v Partielle Arbeiten an der Fassade
Einzelne Fassadenteile sind stark abgewittert. Es sind erste Uberlegungen angestellt,
bestimmte Seiten zu reinigen oder neu zu streichen.
Entsprechende Foto liegen dem Protokoll bei.

Seite 6 von 9

GZ: 25556-BG LB — Grabenstein, 4600 Wels Protokoll Eigentiimervers. - Anlage 06
BG Wels 7 E 1670/25i Seite 6 von 9



(@ et & buchmaye: Y

Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftshewertung

v Erneuerung der Asphaltflache Hofseite inkl. Parkplatzmarkierung.
Die Hausverwaltung leitet dies an die Abteilung Grofdinstandsetzung weiter. Der
zustandige Bauleiter wird Angebote einholen. Die Arbeiten sollen im Zuge der
Elektroarbeiten ausgefihrt werden

Langfristige Investitionen (5-15 Jahre)

v" GroBinstandsetzung (Fassade, Dach, Balkone etc.)

Die notwendigen Reparatur- und Erhaltungsarbeiten werden laufend durchgefiihrt.

4. Bericht liber Bewirtschaftungskosten, Riicklagendotation
Der aktuelle Riicklagenstand betragt per 23.4.2025 € 506.195,58

Die monatliche Zufiihrung betragt € 8.687,79 und die jahrliche Zufiihrung betragt
€ 104.253,48. Dies entspricht einer Dotation von € 1,06/m?/Monat/

Herr Schonhuber weist explizit darauf hin, dass die Hausverwaltung It. § 31 WEG dazu
verpflichtet ist, eine dem Alter und Zustand des Hauses entsprechende Rucklage zu bilden.
Mit den anwesenden Eigentimern ist vereinbart worden, dass die Rucklagendotation mit
1. August 2025 auf € 1,23/m?*/Monat angehoben wird.

Die neue monatliche Zufuhrung betragt € 10.081,05 und die jahrliche Zufiihrung betragt
€ 120.972,60. Die neue Vorschreibung wird fristgerecht an alle Eigentiimer tGbermittelt.

5. Allfalliges

5.1 Einhaltung der Hausordnung

Alle Eigentimer und Bewohner sind verpflichtet, die Hausordnung in vollem Umfang

einzuhalten. Sie dient dem reibungslosen und harmonischen Zusammenleben in der
Wohnanlage. Eigentumer, die ihre Wohnung vermieten, missen ihre Mieter bei Einzug uber
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die geltende Hausordnung informieren. Es wird dringend empfohlen, im Mietvertrag
ausdriicklich auf die Einhaltung der Hausordnung hinzuweisen. Die Hausordnung liegt dem
Protokoll bei. Sie ist auch in jedem Schaukasten angebracht.

5.2 Miilltrennung

Die Hausverwaltung weist nachdriicklich darauf hin, dass Mull sortenrein zu trennen ist.

Es ergeht daher der dringende Appell, samtliche Abfélle ordnungsgemafl zu entsorgen.
Insbesondere wird darauf hingewiesen, dass Lebensmittel keinesfalls Gber die Toilettenanlage
entsorgt werden dirfen. Das fihrt zu einer Verstopfung der Ablaufrohre mit fatalen Folgen.

Jene Eigentimer die Ihre Wohnung vermietet haben, sind verpflichtet, ihre Mieter
entsprechend zu informieren und auf die Einhaltung der Hausordnung hinzuweisen.

Das Objekt wird in samtlichen gemeinschaftlich genutzten Bereichen (z.B. Gange im
Erdgeschoss, Keller, Mullrdume, Waschkiche, Fahrradabstellplatze etc.) videotuberwacht.
VerstoRe gegen die Hausordnung werden — gemaf bestehendem Mehrheitsbeschluss — nach
Ausforschung der verantwortlichen Personen wie folgt geahndet:

v' Ausforschungskosten: € 50,00 zzgl. USt

v" Kosten fiir Entsorgung: € 42,00 zzgl. USt

Einige Eigentimer haben den Wunsch geaufiert, dass ein Richtangebot fiir einen Windschutz
(Pergola) bei den Milltonnen eingeholt wird. Die Hausverwaltung holt ein Angebot ein.

5.3 Ablagerungen von Gegenstédnden auf Allgemeinflache

Herr Schéonhuber weist ausdriicklich darauf hin, dass das Lagern von Gegenstanden auf
Allgemeinflachen nicht gestattet ist.

Dies ist sowohl aus feuerpolizeilichen Grinden unzuldssig als auch durch das
Wohnungseigentumsgesetz klar geregelt.

Es ergeht daher das dringende Ersuchen an alle Eigentimer, keine Gegenstande in
gemeinschaftlich genutzten Bereichen (z. B. Gange, Kellergange, Fluchtwege etc.) abzustellen
oder zu lagern.

Eigentimer, die ihre Wohnung vermietet haben, werden gebeten, diese Information an ihre
Mieter weiterzuleiten, um etwaige Verst6f3e zu vermeiden.

5.4 Rauchen im Stiegenhaus

Die Hausverwaltung weist ausdricklich darauf hin, dass das Rauchen im Stiegenhaus nicht
gestattet ist. Mehrere Eigentimer haben sich Uber den anhaltenden Rauchgeruch im

allgemeinen Bereich verargert gezeigt.
Es wird daher ersucht, ausschliellich in den eigenen Wohnungen zu rauchen und auf das
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Rauchen in allgemeinen Bereichen, insbesondere im Stiegenhaus, vollstandig zu verzichten.

Im Sinne eines respektvollen und friedlichen Miteinanders werden alle Eigentimer und
Bewohner dringend gebeten, dieses Rauchverbot einzuhalten.

5.5 Fahren im Stiegenhaus (Scooter, Kleinfahrzeuge)

Herr Schonhuber weist nochmals ausdriicklich darauf hin, dass das Fahren mit Fahrradern,
Scootern, Skateboards o. a. im Stiegenhaus untersagt ist.

Sollte dennoch jemand beim Fahren im Stiegenhaus beobachtet oder liber Videoiliberwachung
identifiziert werden, hat die betreffende Person samtliche daraus entstehenden Kosten flr
Schéaden oder notwendige Sonderreinigungen zu tragen.

Diese MalRnahme dient der Sicherheit aller Bewohner sowie dem Schutz des
Gemeinschaftseigentums.

5.6 Kontaktdaten/Ansprechpartner Hausverwaltung

Herr Manfred Schénhuber 0732/700868933
Frau Fernanda Mitteregger 0732/700868943

Herr Schonhuber wird voraussichtlich im Spatherbst 2025 eine Sprechstunde vor Ort abhalten.
Die Eigentimer werden fristgerecht informiert.

00 Wohnbau Gesellschaft fiir den
Wohnungsbau gemeinnitzige GmbH

I'.ﬂ ﬂ ] -"}/ 4 'T
c., LYY ' il
S M‘x (s larneg
Manfred Schénhuber Fernanda Mitteregger
Gruppenleitung Hausverwaltung Assistenz Hausverwaltung
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