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Seit 70 Jahren Ihr Partner in allen Fragen der
Liegenschaftsverwaltung und des Gebdudemanagements

JAHRESABRECHNUNG 2025

Herr Eigentimergemeinschaft

Akif Akay Saint-Julien-StraRe 2, 5020 Salzburg
Saint-Julien-StralRe 2 Einzelabrechnung Top 012

5020 Salzburg Ordnungszahl 116531200378

Freitag, 15. Mai 2026

Sehr geehrter Herr Akay,

mit diesem Schreiben erhalten Sie die Jahresabrechnung fir den Zeitraum
01.01.2025 bis 31.12.2025.

Bitte beachten Sie die Beilagen: Ebenfalls erhalten Sie mit diesem Schreiben das Protokoll der
Eigentimerversammliung vom 22.04.2026 und drei Stimmzettel (Umwidmung, Sanierung,
Finanzierung). Jene Stimmzettel, welche nach dem angegebenen Termin (30. Juni 2026) bei
uns einlangen, kdnnen nicht mehr bericksichtigt werden. Bitte machen Sie von lhrem
Stimmrecht Gebrauch!

Die Gegenuberstellung der tatsachlichen Kosten mit den von Ihnen geleisteten Zahlungen
ergibt einen Ruckstand von € 4.568,87. Bitte zahlen Sie diesen mittels beiliegendem Zahlschein
innerhalb der nachsten 14 Tage ein.

Die neue Akontovorschreibung betragt ab 01. Juni 2026 € 2.268,00. Bitte andern Sie lhren
Dauerauftrag.

Alle weiteren Details kdnnen Sie aus der beiliegenden Abrechnung und den dazugehorigen
Beiblattern entnehmen. Haben Sie Fragen zur Jahresabrechnung oder wollen Sie die Belege
einsehen? Gerne vereinbart Ihr Finanzmanager einen Termin mit lhnen.

Wir winschen Ihnen auch fur dieses Jahr angenehmes Wohnen und sind bei Fragen gerne fur
Sie da:

Gebaudemanager: Karin Reitsamer-Konnerth
0662/621215-73 oder Karin.Reitsamer@gerlich.at
Finanzmanager: Nicole Nikolic

0662/621215-47 oder Nicole.Nikolic@gerlich.at

Freundliche Grilte

DR. GERLICH + CO
HAUSVERWALTUNG & FACILITY MANAGEMENT GMBH

A-5020 Salzburg - Alpenstr. 48 - Zentrum Herrnau - Tel. +43 (0) 662 62 12 15-0 - office@gerlich.at - www.gerlich.at

UID-Nr. ATU 41406304 - Firmenbuch FN 64509t - LG Salzburg - DVR-Nr. 0670961
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JAHRESABRECHNUNG 2025

Eigentimergemeinschatft
Saint-Julien-StralRe 2, 5020 Salzburg

Abrechnung der Bewirtschaftungskosten

Abrechnung der Riicklage

Abrechnung der Riicklage Ricklage Heizung Geschafte
Abrechnung der Riicklage Abfertigung

Aufgliederung des Kontos Sonstige Unkosten
Aufgliederung des Kontos Sonstige Unkosten Wohnhaus
Kostenanalyse

Vorausschau der vorhersehbaren Erhaltungsarbeiten
Vorausschau der Bewirtschaftungskosten
Akontovorschreibung

Darlehen per 31.12.

Hausversammlungsprotokoll

Stimmzettel Finanzierung

Stimmzettel Sanierung

Stimmzettel Umwidmung Clubraum

Finanzierung

Prasentation zur Hausversammiung

Schreiben Dr. Jager
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ABRECHNUNG DER BEWIRTSCHAFTUNGSKOSTEN

vom 01.01.2025 bis 31.12.2025

Eigentumergemeinschaft

Saint-Julien-StralRe 2, 5020 Salzburg
Einzelabrechnung Top 012, OZ 116531200378
Re.Nr. A165/2025-0127, UID-Nr. ATU59623125

Herr

Akif Akay
Saint-Julien-Stralle 2
5020 Salzburg

A) Aufteilungsschlissel:

=

Aufteilungsschlissel
Aufteilung nach Anteilen

Wasser und Kanal

Wasser und Kanal It. Subzahler
Rucklage

Rucklage Abfertigung
Rucklage Heizung Geschéafte
Heizkosten It. Subzahler
Darlehen

CO~NODARNWNR Z

B) Kostenaufstellung:

1 Aufteilung nach Anteilen
Grundsteuer

Abfallgebihren

Strom allgemein

Versicherungen

Lohn Hausbetreuer inkl. Nebenkosten
Liegenschaftsbetreuung (gewerblich)
Sonstige Unkosten allgemein

Verwaltungshonorar
Zwischensumme

2 Aufteilung nach Anteilen ohne Top Gesch.

Strom Aufzug
Wartung Aufzug
Wartung Brandschutzeinrichtungen

Wartung Notstromanlage u. Loschwasser

Strom Waschkuche

Sonstige Unkosten Wohnhaus
Mietertrage

Ertrage Waschkuche

Aufwand Diverse
Zwischensumme

3 Wasser und Kanal
Wassergebuhren

Kanalbenutzungsgebihren
Zwischensumme

4 Wasser und Kanal It. Subzahler
Wassergebihren It. Subzahler

Kanalgebuihren It. Subzahler
Zwischensumme

Aufteilung nach Anteilen ohne Top Gesch.

dr.gerlich+co

Hamzverwallung |Facility-Managemeant GmbH

Freitag, 15. Mai 2026

Basis Gesamt

Anteile 48.172

Anteile 45.856

Anteile 32.430

Verbrauch 1.845,95

Anteile 45.856

Anteile 48.172

Nutzflache 1.125,82

Verbrauch 67.084

Darlehen * 21.169
W Gesamt Ihr Anteil
€ 37.699,60 394,43
€ 41.489,24 434,08
€ 48.632,88 508,82
€ 73.069,20 764,49
€ 131.727,86 1.378,20
€ 72.720,40 760,84
€ 7.520,27 78,68
€ 74.627,92 780,80
€ 487.487,37 5.100,34
W Gesamt Ihr Anteil
€ 6.391,32 70,25
€ 22.097,81 242,88
€ 5.927,05 65,14
€ 2.446,57 26,89
€ 8.731,54 95,97
€ -638,52 -7,02
€ -11.020,16 -121,12
€ -12.669,82 -139,25
€ -426,19 -4,68
€ 20.839,60 229,06
W Gesamt lhr Anteil
€ 50.860,96 790,44
€ 54.649,91 849,32
€ 105.510,87 1.639,76
W Gesamt Ihr Anteil
€ 2.193,89 3,33
€ 2.350,62 3,57
€ 4.544,51 6,90

Ust
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20
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20

Ust
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20
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20
20
20
20

Ust
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Ust
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lhr Anteil
504

504

504

2,8

504

504
193,38
48.759
504

Aufteilung

Anteile
Anteile
Anteile
Anteile
Anteile
Anteile
Anteile

Anteile

Aufteilung

Anteile
Anteile
Anteile
Anteile
Anteile
Anteile
Anteile
Anteile

Anteile

Aufteilung

Anteile

Anteile

Aufteilung

Verbrauch

Verbrauch



5 Rucklage W Gesamt lhr Anteil
Rucklagenansparung € 391.278,57 4.300,51
Zwischensumme € 391.278,57 4.300,51
6 Rucklage Abfertigung W Gesamt lhr Anteil
Rucklagenansparung Abfertigung € 1.816,80 19,01
Zwischensumme € 1.816,80 19,01
7 Rucklage Heizung Geschéafte W Gesamt Ihr Anteil
Rucklagenansparung Heizung Geschéfte € 1.350,00 231,89
Zwischensumme € 1.350,00 231,89
8 Heizkosten It. Subzahler W Gesamt Ilhr Anteil
Heizkosten It. Subzahler € 12.786.,48 9.293,66
Zwischensumme € 12.786,48 9.293,66
9 Darlehen W Gesamt Ilhr Anteil
Darlehen ab 08/2024 € 76.896,00 1.830,77
Zwischensumme € 76.896,00 1.830,77
10 Diverse Ausgaben Heizung Geschafte und Wohnungen W Gesamt Ihr Anteil
Zwischensumme € 0,00 0,00
Gesamtsumme € 22.651,90
Nr. Kostengruppe W Ihr Anteil Umsatz 0% Umsatz 10% Umsatz 20%
1. Aufteilung nach Anteilen € 5.100,34 0,00 0,00 5.100,34
2. Aufteilung Anteile ohne Top Gesch. € 229,06 0,00 0,00 229,06
3. Wasser und Kanal € 1.639,76 0,00 0,00 1.639,76
4. Wasser und Kanal It. Subzahler € 6,90 0,00 0,00 6,90
5. Rucklage € 4.300,51 4.300,51 0,00 0,00
6. Rucklage Abfertigung € 19,01 19,01 0,00 0,00
7. Rucklage Heizung Geschéfte € 231,89 231,89 0,00 0,00
8. Heizkosten It. Subzahler € 9.293,66 0,00 0,00 9.293,66
9. Darlehen € 1.830,77 1.830,77 0,00 0,00
Summen € 22.651,90 6.382,18 0,00 16.269,72
Umsatzsteuer € 0,00 0,00 3.253,96
Umsatzsteuerverrechnung Ricklage € 0,00 0,00 401,01
Gesamtumsatzsteuer €
Gesamtaufwand €
Zahlungen Text W Betrag
14.01.2025 Einzahlung € 1.579,00
06.03.2025 Einzahlung € 1.579,00
28.03.2025 Mahnspesen € -15,00
01.04.2025 Guthaben Jahresabrechnung 2024 € 604,50
02.04.2025 Einzahlung € 1.594,00
09.04.2025 Einzahlung € 1.316,31
25.04.2025 Einzahlung € 1.690,19
05.05.2025 Einzahlung € 1.579,00
05.06.2025 Einzahlung € 1.579,00
07.07.2025 Einzahlung € 1.579,00
12.08.2025 Einzahlung € 1.579,00
09.09.2025 Einzahlung € 1.579,00
07.10.2025 Einzahlung € 1.579,00
06.11.2025 Einzahlung € 1.579,00
05.12.2025 Einzahlung € 1.579,00
31.12.2025 Ruckstand per 31.12.2025 € 758,00
Gesamtzahlungen €

Ust

Ust

Ust

Ust

20

Ust

Ust

Aufteilung

Anteile

Aufteilung

Anteile

Aufteilung

Nutzflache

Aufteilung

Verbrauch

Aufteilung

Darlehen *

Aufteilung

22.651,90

3.654,97

26.306,87

-21.738,00



Rickstand per 31.12.2025

Zusammenstellung zur Information:

Umsatzsteuer aus Jahresabrechnung
Umsatzsteuer aus Abrechnung
Umsatzsteuer aus Rucklage
Umsatzsteuer gesamt

O")(")(")E

4.568,87

Betrag
3.654,97
401,01
4.055,98



ABRECHNUNG DER RUCKLAGE
vom 01.01.2025 bis 31.12.2025

Eigentumergemeinschaft
Saint-Julien-Stral3e 2, 5020 Salzburg

Stand per 01.01.2025

Einnahmen:

Riucklagenansparung
Bewirtschaftungskosten HB-Wohnung Vorjahr
Darlehensriickzahlung

Sonderumlage

Zinsen/Kontofuihrung

Summe Einnahmen:

Ausgaben:

01.01.2025

01.01.2025

01.01.2025

01.01.2025

01.01.2025

01.01.2025

13.01.2025

14.01.2025

14.01.2025

16.01.2025

20.01.2025

21.01.2025

22.01.2025

22.01.2025

22.01.2025

22.01.2025

22.01.2025

22.01.2025

23.01.2025

Fa. SN Technik

Zusatzarbeiten - Terrasse Top 1101

Schloss Profi

Doppelzylinder fur Allgemeintiren

Jager Dr. GesmbH

Top 76 Reparaturdffnung

Jager Dr. GesmbH

Schimmelentfernung nach Wassereintritt Top 55
Jederdach GmbH

Schlussrechnung Terrassensanierung 2. OG

Jager Dr. GesmbH

Erneuerung der Profile Lichtkuppel

Franz Bau GmbH

Betono6ffnung fur Statiker Fellinhauer herstellen

SN Technik GmbH

Herstellung Gitterroste bei Entwasserung It. Anordnung SV
TSD Brand- und Wasserschaden Sanierung GmbH
Malerarbeiten nhach Wasserschaden Top 1111 (unter Selbstbehalt)
GTB Bau GmbH

Salzburg AG Rluckbau / Leitungsbauvorhabens Stufen Gehsteig
AFM-Metalltechnik

Reparatur Mullcontainer

Schienen- & Stahlhandel GmbH

Handlauf 2. OG Terrasse

Rohrmax Salzburg

Verstopfung Kiiche /Top 10 (unter SB)

Rohrmax Salzburg

Verstopfung Top 10 Kiiche/Bad (unter SB)

Rohrmax Salzburg

Verstopfung Top 31 WC (unter Selbstbehalt)

Rohrmax Salzburg

Verstopfung Kiche und Bad - Top 5

Rohrmax Salzburg

Verstopfung WC - Top 45

Rohrmax Salzburg

Verstopfung Kuche + Bad - Top 31

Rohrmax Salzburg

Verstopfung Badewanne und WC Top 30 (unter Selbstbehalt)
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€ 88.790,46
€ 399.278,57
€ -9.667,75
€ -45.872,28
€ 4.359,73
€ 313,51
€ 348.411,78
€ -770,12
€ -933,18
€ -750,00
€ -950,00
€ -38.664,48
€ -2.032,50
€ -1.008,80
€ -443,00
€ -652,62
€ -2.528,85
€ -498,23
€ -338,90
€ -196,42
€ -259,28
€ -882,98
€ -316,47
€ -821,49
€ -181,58
€ -413,80



27.01.2025

28.01.2025

29.01.2025

29.01.2025

01.02.2025

06.02.2025

17.02.2025

18.02.2025

18.02.2025

24.02.2025

13.03.2025

14.03.2025

17.03.2025

18.03.2025

24.03.2025

26.03.2025

27.03.2025

31.03.2025

07.04.2025

24.04.2025

25.04.2025

29.04.2025

08.05.2025

09.05.2025

23.05.2025

23.05.2025

27.05.2025

28.05.2025

16.06.2025

25.06.2025

Huber Installationen

Materialbestellung fur Handlauf 2. OG Terrasse
Dotzlhofer Elektrotechnik / Fernsehtechnik
Stérung Gemeinschaftsantennenanlage

Franz Bau GmbH

Bauteildffnungen Balkon fir Statiker Fellinhauer herstellen

Weyland Steiner

Spanplattenschrauben

Elektro Serviceteam GesmbH

WM steht Wasser, wird nicht abgepumpt
Schienen- & Stahlhandel GmbH
Flachstahl

EG

Selbstbehalt: Wasserschadensanierung Top 829,830 u 928

Meinhart Sonnenschutz

Austausch AuBenjalousien - Top 917
Stangl Reinigungstechnik GmbH
Reparatur Kehrmaschine

Fellinghauer DI Martin

statische Uberpriifung

Heuberger Fensterbau Salzburg GmbH
Reparatur Balkonttr - Top 409

Schloss Profi

Zylinder und Schlussel

Jager Dr. GesmbH

Trocknung, spachteln Top 40

Heuberger Fensterbau Salzburg GmbH
Reparatur Balkonttr Top 632

Rohrmax Salzburg

Verstopfung Strang Nr. 3

Besirovic Sonnenschutzlésungen
Reparatur Jalousien - Top 726

Kraibacher Sonnen- und Wetterschutz
Reparatur Jalousie - Top 911

B&P GmbH Baukomplettservice
Planungsenergieausweis

Dotzlhofer Elektrotechnik / Fernsehtechnik
TV Neuprogrammierung wg. SD Abschaltung
Schloss Profi

3 Stk. Knaufzylinder

Kraibacher Sonnen- und Wetterschutz
Reparatur Rollo - Top 63

Heuberger Fensterbau Salzburg GmbH
Balkontur defekt Top 818

Rohrmax Salzburg

Verstopfung - Top 40+42 Kiiche (unter SB)
Elektro Serviceteam GesmbH

Reparatur - WM 8

Rohrmax Salzburg

Verstopfung Aullenbereich (unter SB)
Sonnenschutz Besirovic

Reparatur AuRenjalousien - Top 517
Besirovic Sonnenschutzlésungen
Reparatur Jalousien - Top 425+525
Jederdach GmbH

Kontrolloffnungen 2. OG aufgrund Wassereintritte
Platzer Rechtsanwalt

Plane EG/OG

TSD Brand- und Wasserschaden Sanierung GmbH
Sanierung nach Wasserschaden Top 532

-151,06
-444,20
-1.276,52
-15,53
-231,97
-23,75
-1.500,00
-646,31
-65,90
-971,25
-265,00
-1.413,20
-1.070,00
-348,00
-331,30
-675,00
-384,52
-280,00
-1.649,97
-926,60
-427,61
-295,00
-243,57
-705,19
-254,92
-675,00
-675,00
-973,23
-101,74

-640,20



30.06.2025

01.07.2025

01.07.2025

09.07.2025

10.07.2025

11.07.2025

16.07.2025

17.07.2025

31.07.2025

01.08.2025

02.08.2025

04.08.2025

08.08.2025

14.08.2025

20.08.2025

25.08.2025

26.08.2025

02.09.2025

04.09.2025

08.09.2025

09.09.2025

17.09.2025

18.09.2025

18.09.2025

19.09.2025

19.09.2025

19.09.2025

19.09.2025

22.09.2025

24.09.2025

Jederdach GmbH

Herstellen Notuberlauf

Franz Bau GmbH

Herstellung Bodenoffnung

Franz Bau GmbH

Entfernung + Entsorgung von Betonfertigteilen 2. OG
Huber Energietechnik GmbH

Unterputzventile / Wohnungsabsperrungen
Jederdach GmbH

1. TR Flachdachsanierung

Besirovic Sonnenschutzlésungen

Reparatur Jalousien - Top 507

Franz Bau GmbH

Entfernung Betonfertigteile / XPS Platten
Weyland Steiner

TUrschlieRer

Jandl Glaserei

Glasbruch Tur 2. OG

Valeskini Sascha Sachverstandiger
Sachverstandiger

Valeskini Sascha Sachverstandiger
Sachverstandiger

Franz Bau GmbH

1.7TR Entfernung Betonfertigteile

Rohrmax Salzburg

Verstopfung Top 60

Franz Bau GmbH

Abbrucharbeiten und Entsorgung Terrasse 2.0G
Besirovic Sonnenschutzlésungen

Rep. Jalousien Top 425

TSD Brand- und Wasserschaden Sanierung GmbH
Leckortug Wasserdurchtritt UG 1 von Cafe Top 19
Jederdach GmbH

2. Teilrechnung

Franz Bau GmbH

3. TR Entfernung Betonfertigteile

Huber Energietechnik GmbH

Material fur Warmwasser Zirkulationsleitung (Geschéafte/Wohnungen)

Landrichinger Anton Erdbau

1. Teilrechnung Pflasterungsarbeiten Terrasse 2.0G
Franz Bau GmbH

Schlussrechnung Entfernung Betonfertigteile
GuS Hausbetreuung GmbH

Uberprifung Wasserschaden Top 2

Markl Elektro GmbH

Lampe 2. OG ausgetauscht

Besirovic Sonnenschutzlésungen
Reparatur Jalousien -Top 502, 404
Landrichinger Anton Erdbau

2. TR Pflasterungsarbeiten

Huber Energietechnik GmbH
Hauptabflussleitug 2. OG getauscht
Rohrmax Salzburg
Hauptstrangverstopfung Waschkuche/TG
Landrichinger Anton Erdbau

2. TR Pflasterungsarbeiten (2/2)
Goldammer GmbH

Reparatur Mullschlucker 5 OG

Rohrmax Salzburg

Kanalverstopfung TG Top 75-87 (unter SB)

-1.494,77
-1.094,16
-10.440,52
-609,00
-33.950,00
-615,00
-18.014,05
-431,50
-1.007,31
-1.291,46
-2.971,22
-9.700,00
-217,38
-9.700,00
-654,75
-660,57
-29.100,00
-9.700,00
-168,71
-19.400,00
-29.236,53
-120,00
-238,34
-3.501,70
-25.000,00
-1.353,92
-484,08
-10.000,00
-192,50

-370,15



24.09.2025

25.09.2025

25.09.2025

27.09.2025

30.09.2025

09.10.2025

10.10.2025

14.10.2025

21.10.2025

23.10.2025

23.10.2025

23.10.2025

28.10.2025

30.10.2025

30.10.2025

30.10.2025

30.10.2025

05.11.2025

05.11.2025

05.11.2025

07.11.2025

07.11.2025

18.11.2025

20.11.2025

25.11.2025

28.11.2025

01.12.2025

01.12.2025

10.12.2025

10.12.2025

Rohrmax Salzburg

Kanalverstopfung TG 75-87 (unter SB)

TSD Brand- und Wasserschaden Sanierung GmbH
Malerarbeiten 10 OG Gang/Stiege

TSD Brand- und Wasserschaden Sanierung GmbH
Selbstbehalt: Sanierung nach Wasserschaden Top 55
Elektro Serviceteam GesmbH

Reparatur Waschmaschine

DK-Installationen

Selbstbehalt: Rohrbruch Top 916

BFS Beschlags- und Fensterservice

Reparatur Fenster - Top 18

Rohrmax Salzburg

Verstopfung TG (unter Selbstbehalt)
Goldammer GmbH

Mullraumtir sperren und Austausch Sperrzylinder
RL

Selbstbehalt Fa. Rohrmax: Kanalverstopfung TG 75-87
Huber Energietechnik GmbH

Material fur Zirkulationspumpe

Landrichinger Anton Erdbau

SR Pflasterarbeiten Terrasse 2. OG

Landrichinger Anton Erdbau

SR Pflasterarbeiten Terrasse 2. OG

Steiner GmbH

Fertiggelander

Franz Bau GmbH

Absperrung Lichthofe 2. OG

Huber Energietechnik GmbH

Warmwasserstrang Top 407 Abholung Badegruber
Lagerhaus Bergheim

Lagerhaus Bohrhammer

Huber Energietechnik GmbH

Materialabholung Badegruber HeiBwasserstrang
Lisica Aleksandar

Instandsetzung Stiegenhausbeleuchtung

Rohr Partner Kanalservice

TV und Kanalinspektion (unter SB)

BFS Beschlags- und Fensterservice

Reparatur Fenster Top 619

Besirovic Sonnenschutzlésungen

AulBenjalousien Top 415

Besirovic Sonnenschutzlésungen

Reparatur Jalousien Top 928

Fa. Jederdach

Gutschrift

Schmidt’s Handelsgesellschaft

3 Rohrrahmenschlosser fur Eingang

Rohr Partner Kanalservice

Rohrbruch Cafe 19

BFS Beschlags- und Fensterservice

Reparatur Fenster Top 720

DK-Installationen

Rohrbruch Top 320 (unter Selbstbehalt)

Metzger Stefan Grundfos Servicepartner
Grundfospumpe 2 Elektronik erneuert
Brandschutz-Partner

Feuerldscher

Heuberger Fensterbau Salzburg GmbH

Fenster - Top 624

-584,91
-1.478,53
-1.500,00

-561,23
-1.500,00

-556,78
-1.168,65

-158,00
-1.500,00

-60,34
-16.666,67
-22.803,82

-1.408,33

-358,90

-188,60

-707,50

-44,62

-376,00

-414,68

-355,51
-1.193,10

-654,75

2.027,92

-76,03

-173,63

-402,00

-660,82
-2.628,27
-1.489,95

-5.019,75



10.12.2025 RL

Selbstbehalt Fa. DK-Installationen: Rohrbruch behoben Cafe 19 € -1.500,00
11.12.2025 Schloss Profi

automatisches Schloss Waschzentrale € -349,00
16.12.2025 Forsthuber Hausbetreuung GmbH

Masterlock € -207,50
16.12.2025 TSD Brand- und Wasserschaden Sanierung GmbH

Leckortung Top 916 (unter Selbstbehalt) € -890,46
31.12.2025 EG

Fa. TSD: Sanierung nach Wasserschaden Top 43 (nicht von VS gedeckt) € -7.006,77
Summe Verwendungen € -364.855,38
Umsatzsteuerberechnung Nettobetrdge Umsatzsteuer Verrechnung

0% Umsatzsteuer von € 0,00 € 0,00 € 0,00

10 % Umsatzsteuer von € 312.899,13 € 31.28991 € 0,00
20 % Umsatzsteuer von € 51956,25 € 1039125 € -5.195.,89
Summe Umsatzsteuer € 364.855,38 € 41.681,16 € -5.195,89 € -36.485.,27
Summe Ausgaben: € -401.340,65

Sand per 31.12.2025: € 35.861,59



ABRECHNUNG DER RUCKLAGE HEIZUNG GESCHAFTE

vom 01.01.2025 bis 31.12.2025

Eigentumergemeinschaft

Saint-Julien-Stral3e 2, 5020 Salzburg

Stand per 01.01.2025
Einnahmen:

Riucklagenansparung
Kontofuhrung

Summe Einnahmen:

Ausgaben:

Summe Verwendungen

Umsatzsteuerberechnung
0 % Umsatzsteuer von
10 % Umsatzsteuer von
20 % Umsatzsteuer von
Summe Umsatzsteuer

Summe Ausgaben:

Stand per 31.12.2025:

Nettobetrage Umsatzsteuer Verrechnung
€ 0,00 € 0,00 € 0,00
€ 0,00 £ 0,00 € 0,00
€ 0,00 £ 0,00 € 0,00
€ 0,00 € 0,00 € 0,00

dr.gerlich=co

Havsvarwallung Facility-Managemoent BrekH

€ 3.101,10
€ 1.350,00
€ 10,28
€ 1.360,28
€ 0,00
€ 0.00
€ 0,00
€ 4.461,38



ABRECHNUNG DER RUCKLAGE ABFERTIGUNG
vom 01.01.2025 bis 31.12.2025

Eigentumergemeinschaft
Saint-Julien-Stral3e 2, 5020 Salzburg

Stand per 01.01.2025
Einnahmen:

Riucklagenansparung
Kontofuhrung

Summe Einnahmen:

Ausgaben:

Summe Verwendungen

Umsatzsteuerberechnung Nettobetrage Umsatzsteuer Verrechnung
0 % Umsatzsteuer von € 0,00 € 0,00 € 0,00
10 % Umsatzsteuer von € 0,00 € 0,00 € 0,00
20 % Umsatzsteuer von € 0,00 € 0,00 € 0,00
Summe Umsatzsteuer € 0,00 € 0,00 € 0,00

Summe Ausgaben:

Stand per 31.12.2025:

dr.gerlich=co

Havsvarwallung Facility-Managemoent BrekH

€ 50.209,91
€ 1.816,80
€ 144,63
€ 1.961,43
€ 0,00
€ 0.00
€ 0,00
€ 52.171,34



SONSTIGE UNKOSTEN ALLGEMEIN dr. ge rlich = co
vom 01.01.25 bis 31.12.2025

Hausvorwaltung | Facility-Management GmbH

Eigentumergemeinschaft
Saint-Julien-Stral3e 2, 5020 Salzburg

Datum Lieferant/Verwendung Betrag netto

07.01.2025 Salzburg AG

Strom Akonto 532 - Leerstd. (HB-WhQ) € 16,20
10.01.2025 ORF Beitrags Service GmbH

ORF Gebuhr (HB-Wohnung) € 201,96
20.01.2025 Lagerhaus Bergheim

Diesel € 554,50
23.01.2025 Rettenbacher Technik GmbH

Wartung TG Tore € 802,62
05.02.2025 Salzburg AG

Strom Akonto 532 - Leerstd. (HB-WhQ) € 16,20
06.02.2025 Lagerhaus Bergheim

Treibstoff € 40,45
10.02.2025 Salzburg AG Bayerhamerstralie 16 -

Strom Abrechnung VK 532 - Leerstd. (HB-Whg) € 28,96
11.02.2025 Al Telekom Austria AG

Entgelte 0662/876562 (Burotelefon) € 57,52
24.03.2025 Salzburg AG Bayerhamerstralle 16 -

Akonto VK 532 € 20,82
31.03.2025 Raika Morzg-Nonntal

Kontofuhrung 1. VJ € 152,10
04.04.2025 Lagerhaus Bergheim

Treibstoff € 46,55
10.04.2025 Al Telekom Austria AG

Entgelte 0662/876562 (Burotelefon) € 58,28
16.04.2025 Stangl Reinigungstechnik GmbH

Glas- und Oberflachenreiniger € 99,30
23.04.2025 Salzburg AG Bayerhamerstralle 16 -

Akonto VK 532 € 20,82
24.04.2025 Stangl Reinigungstechnik GmbH

Wartung Kehrmaschine € 1.557,70
25.05.2025 Salzburg AG Bayerhamerstralle 16 -

Akonto VK 532 € 20,82
11.06.2025 Al Telekom Austria AG

Entgelte 0662/876562 (Burotelefon) € 64,64
16.06.2025 Dr. Kroner

Zinsen € -3,94
23.06.2025 Salzburg AG Bayerhamerstralie 16 -

Akonto VK 532 € 20,82
30.06.2025 Raika Morzg-Nonntal

Kontofiihrung 2. VJ € 104,06
17.07.2025 Lagerhaus Bergheim

Treibstoff € 52,42
23.07.2025 Salzburg AG Bayerhamerstralle 16 -

Akonto VK 532 € 20,82
11.08.2025 Al Telekom Austria AG

Entgelte 0662/876562 (Burotelefon) € 60,47
19.08.2025 Dr. Kroner

Gutschrift Zinsen € -2,87

24.08.2025 Salzburg AG Bayerhamerstralle 16 -
Akonto VK 532 € 20,82



08.09.2025

23.09.2025

30.09.2025

10.10.2025

22.10.2025

28.10.2025

30.10.2025

03.11.2025

24.11.2025

10.12.2025

10.12.2025

17.12.2025

18.12.2025

31.12.2025

Summe:

Limmert AG Gebruder
Leuchtmittel/Leuchtstoffréhren
Salzburg AG Bayerhamerstralle 16 -
Akonto VK 532

Raika Morz-Nonntal

Kontofuhrung 3. VJ

Al Telekom Austria AG

Entgelte 0662/876562 (Burotelefon)
Salzburg AG Bayerhamerstralie 16 -
Akonto VK 532

Lagerhaus Salzburg GmbH

Kanister Aqua Dest.

Lagerhaus Bergheim

Treibstoff

Magistrat Salzburg Abfallwirtschaftsamt
Brandalarm

Salzburg AG Bayerhamerstralle 16 -
Akonto VK 532

Brandschutz-Partner
Feuerldschertberpriafung

Al Telekom Austria AG

Entgelte 0662/876562 (Burotelefon)
Salzburg AG Bayerhamerstralie 16 -
Akonto VK 532

Lagerhaus Bergheim

Treibstoff

Raika Morz-Nonntal

Kontofuhrung 4. VJ

€ 1.683,70
€ 20,82
€ 153,21
€ 58,63
€ 20,82
€ 5,48
€ 27,55
€ 481,00
€ 20,82
€ 681,10
€ 59,38
€ 20,82
€ 33,54
€ 221,36
€ 7.520,27



SONSTIGE UNKOSTEN WOHNHAUS
vom 01.01.25 bis 31.12.2025

Eigentumergemeinschaft
Saint-Julien-Stral3e 2, 5020 Salzburg

Datum

28.03.2025

28.03.2025

28.03.2025

31.03.2025

31.03.2025

31.03.2025

Summe:

Lieferant/Verwendung

Hr. Schaber

Betriebskosten fur Balkonverbau

Hr. Schaber

Betriebskosten fur Balkonverbau

Hr. Schaber

Betriebskosten fir Balkonverbau

Hr. Mikula

Betriebskosten fir Stiegenhausnische 10. OG
Hr. Mikula

Betriebskosten fur Stiegenhausnische 10. OG
Hr. Mikula

Betriebskosten fur Stiegenhausnische 10. OG

dr.gerlich=co

Hausvorwaltung | Facility-Management GmbH

Betrag netto

€ -189,70
€ -60,88
€ -68,84
€ -189,38
€ -68,84

€ -60,88

€ -638,52



KOSTENANALYSE d r g e r| | C h +C0

vom 01.01.25 bis 31.12.2025

Hauswaraa'tung |FaciitysManagaman: GmbH

Eigentumergemeinschaft
Saint-Julien-Stral3e 2, 5020 Salzburg

Der Gesamtaufwand 2025 hat sich gegeniuber dem Vorjahr um + 26,9% erhéht.
A. Kostenveranderungen gegentber 2024

Entwicklung der Kostenpositionen:

Kostenposition Prozent Anmerkung

Grundsteuer 0,0% unverandert

Abfallgebihren +24,1% vermehrter Aufwand

Strom allgemein +8,4% Verbrauchserh8hung (2024: 242.696
kWh, 2025: 265.879 kwh)

Versicherungen +4,3% Pramienanpassung

Lohn Hausbetreuer inkl. Nebenkosten -1,9% verminderter Aufwand

Liegenschaftsbetreuung +4,0% Indexanpassung

Sonstige Unkosten allgemein +47,7% siehe detailliertes Beiblatt

Verwaltungshonorar +1,0% Indexanpassung

Strom Aufzug +17,5% Verbrauchserhbhung

Wartung Aufzug +4,9% Indexanpassung

Wartung Brandschutzeinrichtungen +5,1% Indexanpassung

Wartung Notstromanlage u. -17,4% verminderter Aufwand

Loschwasser

Strom Waschkiiche +16,2% Verbrauchserhéhung (2024: 24.236
kWh, 2025: 27.134 kWh)

Sonstige Unkosten Wohnhaus +11,7% siehe detailliertes Beiblatt

Mietertrage +3,3% vermehrte Einnahmen

Ertrage Waschkliche +6,9% vermehrte Einnahmen

Aufwand Diverse +249,5% vermehrter Aufwand

Wassergebuhren +15,1% Verbrauchserhéhung und
Preissteigerung (2024: 29.102 m3, 2025:
30.038 m?3)

Kanalbenutzungsgebiihren +4,3% Verbrauchserhdhung Vorjahr

Abfallgebiuhren Top 14+18 +7,0% Gebiuhrenerhbhung

Rucklagenansparung +66,5% Anpassung Ansparung

Rucklagenansparung Abfertigung 0,0% unverandert

Rucklagenansparung Heizung 0,0% unverandert

Wohnungen

Rucklagenansparung Heizung 0,0% unverandert

Geschéfte

Fernwé&rme Wohnungen +32,2% Verbrauchserhbhung

Wartung Heizung - Wohnungen +0,7% nahezu unverandert

Warmwasserkosten +42,2% Verbrauchserh6hung (2024: 5.535 ms3,
2025: 5.808 m3)

Fernwé&rme Geschafte +62,6% Verbrauchserh6hung (2024: 124.422
kWh, 2025: 244.876 kwh)

Darlehen ab 08/2024 +117,1% Neu ab 08/2024

Gesamtaufwand + 26,9%



KOSTENANALYSE
vom 01.01.25 bis 31.12.2025

Eigentimergemeinschaft

Saint-Julien-Stral’e 2, 5020 Salzburg

B. Verteilung der Bewirtschaftungskosten 2025

Liegenschaftsbetreuun

Sonstige Unkosten _Verwaltungshonorar

allgemein 1%

g (gewerblich) 5% T~ __

Lohn Hausbetreuer inkl.
Nebenkosten 10%
Versicherungen 5%

Strom allgemein 4% \
Rucklagenansparung
Abfertigung 0%
Strom Waschkiiche 1%\

Kanalbenitzungsgebuhren

4%

Wassergebuhren 4%

Rucklagenansparung
Heizung Geschafte 0%

Warmwasserkosten 7%

Wartung Heizung -
Wohnungen 0%

Abfallgebuhren 3%

5%

|Grundsteuer 3%

Wartung
Brandschutzeinrichtung
en 0%

Strom Aufzug 0%

29%

dr.gerlich+=co

Hauswarwaltung | Facility-Managemant GmbH

Rucklagenansparung

Fernwarme

Wohnungen 13%
Wartung Aufzug 2%

Fernwarme Geschéafte

1%

Rucklagenansparung

Heizung Wohnungen

1%

C. Entwicklung der Bewirtschaftungskosten pro m2 Nutzflache und Monat

3,000 -
2,500 -
2,000 -]
1,500 -
1,000 -
0,500 -
0,000 o

BK WwW Fw FW/G RL RLHZ | RLHZ |RL Abf.

Whg. | Gesch.

m2021| 2,167 | 0,216 | 0,491 | 0,040 | 0,757 | 0,065 | 0,006 | 0,008
B 2022| 2,373 | 0,274 | 0,534 | 0,038 | 0,828 | 0,065 | 0,006 | 0,008
02023| 2,945 | 0,375 | 0,732 | 1,205 | 0,900 | 0,101 | 0,100 | 0,008
02024| 2,656 | 0,470 | 0,878 | 1,119 | 1,016 | 0,101 | 0,100 | 0,008
m2025| 2,736 | 0,432 | 0,749 | 0,077 | 1,692 | 0,065 | 0,006 | 0,008




VORAUSSCHAU DER VORHERSEHBAREN ERHALTUNGSARBEITEN d r g e rl |C h o C 0
die Uber die laufenden Instandhaltungsarbeiten hinausgehen

Hapsverwaltung | Facifity-Maonagement GmbH

Eigentumergemeinschaft
Saint-Julien-Stral3e 2, 5020 Salzburg

Stand 03/2026

Diese Vorausschau wurde auf Basis einer Gebaudezustandsanalyse erstellt und umfasst einen ungefahren Zeitraum
von 5 Jahren. Alle groReren Erhaltungsarbeiten werden der Eigentimergemeinschaft zum gegebenen Zeitraum zur
Entscheidung vorgelegt (alle Betr&ge ohne Umsatzsteuer).

Kontrollierte Gewerke Erforderliche Veranlassungen Geplante Geplante
Durchfiihrung Kosten gerundet

1. Dach

2. Fassade

3. Tiefgarage

4. Fenster, Austausch von Fenstern laufend, nach
Balkontiiren Bedarf

5. Balkone, Balkone, Terrassen, laufend, nach
Loggien Bedarf

6. Stiegenhaus

7. Allgemeinkeller
Hauseingangstur

8. Heizung

9. Aufziige

10. Sonstige
Haustechnik

11. AuBenanlagen

Wir machen jedoch darauf aufmerksam, dass dartiber hinaus auch unvorhersehbare gréfiere Erhaltungsarbeiten
anfallen kénnen. Ernste Schaden des Hauses sind jedenfalls dem Verwalter unverziiglich bekanntzugeben. Vielen
Dank fur Ihre Mithilfe!

Geschéftszahl: 165/183548



VORAUSSCHAU DER BEWIRTSCHAFTUNGSKOSTEN
vom 01.01.26 bis 31.12.2026

dr.gerlich=co

Eigentumergemeinschaft
Saint-Julien-Stral3e 2, 5020 Salzburg

Wir haben die Bewirtschaftungskosten fur das Abrechnungsjahr 2026 neu kalkuliert und dabei alle
vorhersehbaren Kostenveranderungen berucksichtigt. Die ermittelten Kosten dienen als Grundlage fur die
Berechnung der neuen Akontovorschreibung und gliedern sich wie folgt:

Wirtschaftsplan 2026:

Kostenposition w Betrag
Grundsteuer € 37.700,00
Abfallgebihren € 46.750,00
Strom allgemein € 52.000,00
Versicherungen € 74.700,00
Lohn Hausbetreuer inkl. Nebenkosten € 135.000,00
Liegenschaftsbetreuung (gewerblich) € 93.000,00
Sonstige Unkosten allgemein € 8.500,00
Verwaltungshonorar € 76.000,00
Strom Aufzug € 7.300,00
Wartung Aufzug € 22.500,00
Wartung Brandschutzeinrichtungen € 6.100,00
Wartung Notstromanlage u. Léschwasser € 3.000,00
Strom Waschkuche € 10.000,00
Mietertrage € -11.000,00
Ertrage Waschkiiche € -12.000,00
Wassergebihren € 66.300,00
Kanalbenutzungsgebihren € 73.000,00
Strom Subzé&hler € 80,00
Wartung Heizung -Studentenwohnungen € 1.300,00
Gutschrift HB-Lohn Lichthaus € -4.500,00
Gutschrift Strom Lichthaus € -650,00
Bewirtschaftungskosten € 685.080,00
Rucklagenansparung € 443.375,00
Rucklagenansparung Abfertigung € 1.817,00
Rucklagenansparung Heizung Wohnungen € 15.000,00
Rucklagenansparung Heizung Geschéafte € 1.350,00
Fernwéarme Wohnungen € 175.000,00
Wartung Heizung - Wohnungen € 2.800,00
Warmwasserkosten € 100.000,00
Fernwarme Geschafte € 18.000,00
Wartung Heizung - Geschafte € 270,00
Heizkosten It. Subzahler € 13.000,00
Warmwasserkosten It. Subzahler € 4.200,00
Umsatzsteuer € 130.860,00
Darlehen ab 08/2024 € 76.900,00
Gesamtkosten € 1.667.653,00



AKONTOVORSCHREIBUNG 2026 dr. ge rlich=co
ab 01.06.2026

Hauswerwaltung | Facility-Management GmbH

Eigentumergemeinschaft

Saint-Julien-Stral3e 2, 5020 Salzburg

Akontovorschreibung Top 012, Oz 116531200378

Re.Nr. V165/2025-0119, UID-Nr. ATU59623125 Freitag, 15. Mai 2026

Herr

Akif Akay
Saint-Julien-Stralie 2
5020 Salzburg

Wir haben die Bewirtschaftungskosten fir das Abrechnungsjahr 2026 neu kalkuliert und dabei alle
vorhersehbaren Kostenveranderungen bertcksichtigt. Es ergibt sich folgende neue Akontovorschreibung:

Akontovorschreibung ab 01.06.2026:

Kostenposition W Ihr Anteil Ust
Bewirtschaftungskosten € 619,62 20
Rucklagenansparung € 406,09 0
Rucklagenansparung Abfertigung € 1,58 0
Rucklagenansparung Heizung € 19,32 0
Geschafte

Heizkosten It. Subzahler € 787,41 20
Darlehen ab 08/2024 € 152,57 0
Umsatzsteuer € 281,40
Gesamtkosten € 2.268,00

Der Vorschreibungsbetrag ist jeweils am 5. eines jeden Monats zur Zahlung fallig. Die Bankverbindung der
Eigentumergemeinschaft Saint-Julien-Stralle 2, 5020 Salzburg lautet Dr. Gerlich + Co. Hausverwaltung bei
Raiffeisenverband Salzburg, IBAN AT073500000042064527, BIC RVSAAT2S.

Sie leisten |hre Zahlungen mittels Dauerauftrag. Bitte andern Sie diesen entsprechend.

Information zur Umsatzsteuer:

Die Akontovorschreibung gilt als Dauerrechnung im Sinne des Umsatzsteuergesetzes. Die Dauerrechnung gilt bis zur
Ubermittlung einer neuen Vorschreibung bzw. bis zum Ende des Vertragsverhaltnisses.



dr.gerlich=co

Hausvermalung | Facility- Managamant GmyH

Herr

Akif Akay
Saint-Julien-Stralle 2
5020 Salzburg

Sehr geehrter Herr Akay,

die Gegenuberstellung der tatsachlichen Kosten mit den von lhnen geleisteten Zahlungen ergibt
einen Ruckstand von € 4.568,87. Bitte zahlen Sie diesen mittels beiliegendem Zahlschein

innerhalb der nachsten 14 Tage ein.

Freundiiche GriRe

DR. GERLICH + CO

JAHRESABRECHNUNG 2025

Eigentimergemeinschaft
Saint-Julien-StraRe 2, 5020 Salzburg
Einzelabrechnung Top 012
Ordnungszahl 116531200378

Freitag, 15. Mai 2026

HAUSVERWALTUNG & FACILITY MANAGEMENT GMBH

Karin Reitsamer-Konnerth Nicole Nikolic

5020 Salzburg, Alpenstrale 48 « Tel.: +43-662-621215-0, Fax-DW: 16 « e-mail:office

Firmenbuch FN 64509t « LG Salzburg * DVR-Nr. 0670961

erlich.at + web: www.gerlich.at

Dr. Gerlich + Co. Hausverwaltung
ATO07 3500 0000 4206 4527

RVSAAT2S

Akif Akay
Saint-Julien-StralRe 2

5020 Salzburg

Dr. Gerlich + Co. Hausverwaltung
ATO07 3500 0000 4206 4527
RVSAAT2S

0116531200378

Rickstand Jahresabrechnung 2025

Ordnungszahl 116531200378

*»**4.568,87
Riickstand
Jahresabrechnung
2025

Ordnungszahl
116531200378

**%4.568,87
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http://www.gerlich.at

dr.gerlich=co

Havzvorwallung Facility-Maragemoent EmkH

Eigentimergemeinschaft
Saint-Julien-Stral3e 2, 5020 Salzburg

Stand 12/2025

Darlehen per 31.12.2025 - Rucklage

Buchungstext Valuta Gebuchter Betrag SKZ

Buchungsdatum: 31.12.2025 Alter Saldo 280.919,95-

*** Abschiussbuchung per 31.12 2025 == 31.12.2025 B. .

Reklamationen bitte binnen 2 Monaten

Solizinsen 31.12.2025 1.969 02- EUR B

Kontofihrung 31.12.2025 28 45- EUR B
Buchungsdatum: 31.12.2025 Neuer Saldo 282.917.42-

Darlehen per 31.12.2025 - Sanierungsmal3ihahmen 2024

31.12 EKontomitteilung flr 2025 gemdB § 11 Abs. 4 VErG 31.12 0,00
Salde 2024-12-31 EUR 314 674, 46-
+ Sumna Gutschriften T6.BO&, 00+
- Sumne Belastungan 11.385,95-
Salde 2025-12-31 EUR 240 . 144, 41-
31.12 Sollzinsen 3 .12 2.5808 14~
AB 2025-10-01 4, 0000% 2.585,14-
31.12 Kentoflhrungsentgelt 24 BY- .12 24 B7-
31.12 Porto 1,00- 31.12 1,00~
Wir ersuchen Sie, diesen Abschluss zuw prifen und etwaige
Einwdnde innerhalb von 2 Monaten schriftlich zu erheben.
Neuer Salde zu Ihren Lasten 249 144 41-




dr.gerlich=co

Hausverwaltung | Facility-Management GmbH

Seit 70 Jahren lhr Partner in allen Fragen
der Liegenschaftsverwaltung und des Gebaudemanagements

Herr

Akif Akay
Saint-Julien-Stral3e 2
5020 Salzburg

Referenznr.: «AID»

Protokoll

Uber die Wohnungseigentimerversammlung

der Eigentimergemeinschaft

Saint-Julien-Stral3e 2, 5020 Salzburg

am 22. April 2026, im Saal 1 des WIFI Salzburg

Anwesenheit nach Miteigentumsanteilen: 65,13 %

T :7 00 U
I (o0 U

Herr Mag. Genser erdffnet die Eigentimerversammlung, begrif3t die anwesenden
Miteigentimer*innen, stellt die Ubrigen beteiligten Personen der Hausverwaltung und
Hausbetreuung vor und bedankt sich fuir das zahlreiche Erscheinen. AnschlieRend stellt er fest,
dass die Eigentimergemeinschaft beschlussfahig ist.

INSTANDHALTUNGSUBERSICHT
Herr Mag. Genser berichtet, dass der Stand der Rucklage aktuell € 205.582,00
betragt. Die Zufuhrung betrégt jahrlich € 443.375,75 (€ 36.947,98). Dies entspricht
einem Wert von € 2,00/m2 monatlich und erflllt somit die neuen gesetzlichen
Bestimmungen.

02 HAUSBETREUUNG
Zu Beginn der Sitzung wird vorgeschlagen, den Tagesordnungspunkt
Hausbetreuung vorzuziehen, damit Herr Prok. David Lainer von der neuen
Hausbetreuung Forsthuber, welche nach Kindigung durch die Firma G&S

A-5020 Salzburg | Alpenstrale 48, Zentrum Herrnau
Telefon: +43-662-62 12 15-0| Telefax: +43-662-62 12 15-16 | E-Mail: office@gerlich.at | www.gerlich.at

Mitglied des Osterreichischen Verbandes der Immobilientreuhénder

f ) A #
cmj OVI Mitglied der freiwilligen Treuhandrevision der Salzburger Immobilienverwalter

(.= LIIN_NIr ATII A14nR204 | Eirmanhiich ENI RAERNG+ |1 2 Qalzhiira | MV/D_NIr NR7NOR1
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Hausverwaltung | Facility-Management GmbH

Seit 70 Jahren lhr Partner in allen Fragen
der Liegenschaftsverwaltung und des Gebaudemanagements

Hausbetreuung die Teil-Betreuung (gemeinsam mit dem Hausbesorger Hr.
Badegruber) ab 1.12.2025 Ubernommen hat, die Versammlung im Anschluss
wiederum verlassen kann.

Gegenstand der heutigen Besprechung ist die aktuelle Organisation der
Hausbetreuung sowie die Zusammenarbeit mit dem Hausbesorger.

Es wird darauf hingewiesen, dass von einigen Miteigentimer*innen
unterschiedliche Rickmeldungen zur Einsetzung der neuen Hausbetreuungsfirma
Forsthuber eingelangt sind und teilweise Unzufriedenheit besteht. Die vorherige
Hausbetreuungsfirma G&S hat ihren Vertrag von sich aus gekindigt. Teilweise
steht diese Kritik im Zusammenhang damit, dass die Hausbetreuung nach konkret
vereinbarten Leistungen und nicht nach Anwesenheit vergeben wird.

Herr David Lainer stellt sich den anwesenden Miteigentiimerinnen als Betriebsleiter
der Firma Forsthuber vor und teilt mit, dass er die heutige Teilnahme an der
Versammlung als sehr positiv erachtet, da dadurch Winsche, Anregungen und
Verbesserungsvorschlage der Eigentimerinnen aufgenommen und in weiterer
Folge gemeinsam mit seinem Personal umgesetzt werden kénnen.

Wie bereits von Herrn Mag. Genser berichtet, gab es vor kurzem negative
Ruckmeldungen im Zusammenhang mit der Reinigung. In Abstimmung darauf
wurde seitens der Firma Forsthuber umgehend reagiert und entsprechende
Malnahmen gesetzt.

Zur Information der Eigentimer*innen wird festgehalten, dass die Reinigung kinftig
zweimal woéchentlich durchgefihrt und bildlich dokumentiert wird. Darlber
hinaus ist der zustandige Objektleiter einmal pro Woche vor Ort. Auch Herr Lainer
selbst ist regelmaRig in der Liegenschaft, um sich personlich einen Uberblick ber
die Durchfiihrung der Reinigungsarbeiten zu verschaffen.

Im Rahmen der Hausbetreuung werden seitens der Eigentimer*innen folgende
Anregungen und Riickmeldungen eingebracht:

Positiv wird hervorgehoben, dass Herr Badegruber nun Unterstiitzung
durch die Firma Forsthuber erhélt. Gleichzeitig wird jedoch angemerkt, dass
die derzeitige Anwesenheitszeit der Hausbetreuung als nicht ausreichend
empfunden wird.

Seitens der Eigentimer*innen wird angeregt, einen Putzplan auszuhangen,
um die durchgefiihrten Reinigungsleistungen nachvollziehbar darzustellen
und der Hausgemeinschaft einen besseren Uberblick tber die erledigten
Arbeiten zu erméglichen.

Weiters wird von einem Eigentimer die Uberlegung eingebracht, einen

standig anwesenden Portier fir das Objekt zu installieren. Herr Mag.
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Genser halt dazu fest, dass ein Portier wirtschaftlich nicht umsetzbar und
auch finanziell nicht umsetzbar sei. Vielmehr bedarf es einer
Hausbetreuung, die umfassend in alle relevanten Bereiche eingebunden ist.

Im Zusammenhang mit dem eingesetzten Personal wird angemerkt, dass
Deutschkenntnisse erforderlich wéren. Herr Lainer fuhrt dazu aus, dass er
in enger Abstimmung mit Herrn Badegruber steht und sowohl personelle als
auch  maschinelle  Ressourcen  koordiniert. Die  Suche nach
deutschsprachigem Personal gestalte sich allgemein schwierig, die Firma
Forsthuber werde jedoch bestmdglich bemiht sein, den Anforderungen
gerecht zu werden.

Seitens der Eigentimer*innen wird angemerkt, dass eine durchgangige
Anwesenheit von zwei Personen als ideal angesehen wird, auch im Hinblick
auf die Erhéhung der Sicherheit.

Zur Ausfuihrung der Reinigungsarbeiten wird angemerkt, dass insbesondere
auf eine sorgfaltige Reinigung zu achten sei, da nach der Reinigung
teilweise Schlieren sichtbar seien. Dies wird entsprechend zur Kenntnis
genommen und Abhilfe zugesagt.

Herr Mag. Genser halt dazu fest, dass sich die Kombination aus einem fix
zustandigen Hausbesorger und die zusatzliche Unterstitzung durch die
Firma Forsthuber bewahrt habe. Bei technischen Problemen wirden auch
entsprechende Fachkréfte der Hausbetreuungsfirma (z. B. Elektriker,
Installateure etc.) eingesetzt, wodurch unterschiedliche Gewerke abgedeckt
seien. Herr Badegruber steht hierzu in enger Abstimmung mit der Firma
Forsthuber und ist Uber alle MaBnahmen informiert.

Seitens der Eigentimer*innen wird die gute Erreichbarkeit und Sichtbarkeit
von Herrn Badegruber positiv hervorgehoben. Es wird angeregt, dieses
Mafl an Prasenz auch durch die Firma Forsthuber sicherzustellen. Zudem
wird ein mdglicher Schichtdienst angeregt, insbesondere im Hinblick auf
wiederkehrende Vorfélle im Bereich der Tiefgarage.

Der Wunsch nach einem zweiten Hausmeister wird ebenfalls gedul3ert.
Herr Mag. Genser fuhrt dazu aus, dass dies wirtschaftlich nicht darstellbar
sei und zudem im Vertretungsfall (Urlaub, Krankheit) eine verlassliche
Struktur erforderlich sei, welche durch die Firma Forsthuber organisatorisch
gewahrleistet werde. Diese Mischstruktur aus Hausmeister und externer
Betreuung bewahrt sich bei allen groReren Liegenschaften, zumal es heute
sehr schwer ist noch so verlassliche Bewerber wie Herrn Badegruber zu
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finden.

Herr Mag. Genser ersucht sodann Herrn Badegruber um einen Bericht
zu aktuellen Vorkommnissen im Objekt.

Herr Badegruber berichtet Uber wiederkehrende Probleme im
Eingangsbereich, insbesondere durch unbefugte Personen, die wiederholt
versuchen, durch Lauten an mehreren Wohnungen Zutritt zu erlangen. Er
ersucht die Bewohner*innen, verstarkt darauf zu achten, wem Zutritt
gewahrt wird.

Weiters wird berichtet, dass die Garagenschleuse im 1. Untergeschol3
wiederholt blockiert bzw. manipuliert wurde. MafRhahmen zur Sicherung
werden gesetzt. Ebenso wird Uber eine bereits festgestellte gréRere
unbefugte Zusammenkunft im Objekt berichtet, wobei die Polizei
verstandigt wurde. Es handelt sich laut Angaben um eine organisierte
Personengruppe, weshalb Bewohner*innen ausdriicklich ersucht werden,
nicht selbst einzugreifen.

Zudem wird von wiederkehrenden unbefugten Aufenthalten im Haus
berichtet. Die Bewohner*innen werden ersucht, samtliche Turen
konsequent verschlossen zu halten. Weitere Vorfalle sowie ein Einbruch
werden von Eigentiimerseite zur Sprache gebracht und eine generelle
Erhéhung der Sicherheit angeregt.

Im Bereich der technischen Betreuung erklart Herr Lainer, dass die Firma
Forsthuber Uber eine eigene technische Abteilung verfligt. Es stehen
verschiedene Fachkrafte (u. a. Elektrotechnik, Installation, Liftung) je nach
Erfordernis zur Verfigung. Herr Badegruber steht hierzu bereits in Kontakt
mit dem technischen Leiter. Der entsprechende Hausbetreuungsvertrag
kann auf Wunsch zur Einsicht jederzeit Ubermittelt werden bzw. Uber
CASAVI eingesehen werden.

Die  Anbringung von  (teilweise auch  scheinkamerabasierten)
Uberwachungseinrichtungen wird angeregt. Ebenso wird angeregt,
verstarkt polizeiliche Streifen bzw. Schwerpunktaktionen zu erwirken. Herr
Mag. Genser hélt dazu fest, dass bereits wiederholt entsprechende
Aktionen durchgefihrt wurden, jedoch die personellen Ressourcen der
Exekutive dazu auch begrenzt seien.

Zur Reinigung der Tiefgarage wird festgehalten, dass diese in den
Zustandigkeitsbereich von Herrn Badegruber fallt und fur dieses Jahr
bereits begonnen wurde, jedoch durch einen zwischenzeitlichen
Heizungsausfall unterbrochen wurde.
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Auch die Reinigung des Waschraums wird als verbesserungswirdig
angesprochen.

Die Beauftragung eines Sicherheitsdienstes wird diskutiert. Herr Mag.
Genser informiert, dass bereits friher Bestreifungen durch einen
Securitydienst erfolgt seien, diese jedoch nur mafigen Erfolg gezeigt hatten
und zudem sehr kostenintensiv waren.

Herr Badegruber erlautert zum kuirzlich erfolgten Heizungsausfall , dass der
konkrete Vorfall auf ein bereits langer zuriickliegendes Problem (fehlende
Kompensatoren) zuriickzufiihren sei. Eine friihere Anschaffung wurde
damals aus Kostengrinden abgelehnt. Die Ersatzbeschaffung erfolgte
schlieBlich tber Umwege, wodurch die Behebung verzégert wurde.

Beziglich Information bei Stérungen wird angemerkt, dass Aushange leider
immer wieder teilweise entfernt wurden. Die Notwendigkeit einer klaren
Informationsweitergabe wird erneut betont.

Zur Frage der Entscheidungszustandigkeiten (Interessensgemeinschaft /
Hausgemeinschaft) wird von Herrn Mag. Genser festgehalten, dass friihere
Strukturen nicht mehr in dieser Form bestehen und Entscheidungen heute
im Rahmen der Eigentiimergemeinschaft direkt getroffen werden.

Zum Thema Nachfolge des Hausbesorgers Peter Badegruber teilt Mag.
Genser mit, dass Herr Badegruber laut eigener Aussage voraussichtlich
noch rund ein Jahr tatig sein wird. Die weitere Vorgehensweise flr eine
Nachfolgeregelung wird rechtzeitig durch die Hausverwaltung an alle
Miteigentiimer kommuniziert und zur Entscheidung vorgelegt.

Abschliel3end bedankt sich Herr Mag. Genser bei Herrn Lainer fir sein Kommen
sowie bei Herrn Badegruber fir die ausfuhrlichen Informationen.

B0zl INSTANDHALTUNGSARBEITEN
Die Tagesordnung wurde den Miteigentimer*innen fristgerecht Ubermittelt. Herr
Mag. Genser erlautert die Punkte, die im Rahmen der Sitzung behandelt werden
sollen.
Zunachst wird Uber die laufenden Instandhaltungsarbeiten berichtet. Dabei wird
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insbesondere ein Uberblick (iber den aktuellen Stand der Terrassensanierungen
gegeben, einschliel3lich der bereits sonst durchgefihrten MaRhahmen sowie der
noch ausstehenden Arbeiten.

Ein weiterer wichtiger Tagesordnungspunkt betrifft die erforderlich werdende
Sanierung der Balkone. Hierzu wird ein Bericht vorgestellt, der die fur diese
Sanierung erforderlichen Maflinahmen naher erlautert.

Dariiber hinaus wird ein Uberblick Uber den Fensteraustausch gegeben. Dieser
wurde bereits in der Vergangenheit beschlossen, teilweise abgegolten und in
weiterer Folge schrittweise fortgesetzt. In diesem Zusammenhang wurde auch
versucht, entsprechende Férderungsmittel zu lukrieren.

Weiters wird das Thema der Dammung der AuRenecken behandelt, wobei die
notwendigen MalRnahmen sowie die weitere Vorgehensweise dargestellt werden.
Abschlielend werden die geplante Finanzierung der MaRnahmen sowie die
Aufteilung in mdgliche sinnvolle Bauabschnitte erlautert.

a) Dachterrassen:

Im Bereich der Dachterrassen (1. bis 11. Obergeschol3) sowie der Lichthéfe
bestehen insgesamt Flachdachterrassenflachen im Ausmal von 3.835 m2,

Bislang wurden rund 69 % dieser Flachen aufgrund bestehender Undichtheiten
bereits saniert. Somit verbleiben noch etwa 31 % (ca. 1.186 m?2) der
Terrassenflachen, bei denen Sanierungsmafnahmen noch ausstandig sind.

Die Erforderlichkeit der weiteren Sanierungen ergibt sich daraus, dass die
bestehende Abdichtungs- bzw. Folienisolierung altersbedingt immer mehr ihre
Funktion verliert, sich in weiterer Folge auflost und dadurch Undichtheiten,
verbunden mit Wassereintritten, entstehen. In diesen Bereichen ist es notwendig,
die betroffenen Flachen abschnittsweise zu 6ffnen und entsprechend vollflachig zu
sanieren.

b) Balkone:

Im Bereich der Balkone (3. bis 11. Obergeschol3) musste bislang lediglich ein
geringer Teil von rund 4 % der gesamten Balkonflachen abgedichtet werden. Rund
89 % der Balkonflachen sind noch nicht saniert, weitere ca. 7 % sind durch
Wintergarten tGberbaut. Daraus ergibt sich eine gesamte Balkonflache von ca. 2.337
m2.

In diesem Zusammenhang wurde eine Untersuchung sowie Schadensfeststellung
durch den Statiker und Ziviltechniker DI Fellinghauer beauftragt. Der vorliegende
Bericht stellt fest, dass in diesem Bereich Handlungsbedarf besteht und zeitnahe
Sanierungsarbeiten erforderlich sind.

Im Rahmen der Begutachtung wurde festgestellt, dass die Schutzfunktion des
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Betons gegeniber der Korrosion der eingelegten Bewehrung, insbesondere bei
direkt bewitterten Betonoberflachen, bereits nur noch eingeschrankt gegeben ist.
Dies zeigt sich unter anderem an bereits vorhandenen Abplatzungen. Zusétzlich
beglnstigen Frost-Tau-Wechsel auf durchfeuchteten Betonoberflachen diese
Schadensentwicklung weiter. Als Hauptursache wird das Eindringen von
Niederschlagswasser in die Bauwerksstruktur angefthrt.

Herr Mag. Genser préasentiert hierzu Fotodokumentationen, welche den aktuellen
Zustand der Balkone, sowie beispielhaft den Zustand nach einer fachgerechten
Sanierung, darstellen.

Als Sanierungsempfehlung wird im Gutachten angefiihrt, dass alle betroffenen
Balkonflachen vollflachig abzudichten sind. Weiters ist ein ausreichendes Gefalle
zur Entwésserung herzustellen. Durch entsprechende Hochziige an den
Brustungen kann eine weitere Schadigung reduziert werden. Zusatzlich kénnen
stirnseitige Blechverblendungen als Schutz vor Schlagregen dienen.

Fur die dauerhafte Bauwerkserhaltung wird insbesondere das ungehinderte
Ableiten von Oberflachenwasser als wesentlich erachtet. Ebenso werden das
Freihalten sowie die regelméafRige Reinigung samtlicher Ablaufe als zwingend
erforderlich angesehen.

c) Restlicher Fenstertausch:

Rund 68 % aller Fenster wurden bereits ausgetauscht. In den verbleibenden 32 %
der Wohnungen sind noch die urspriinglichen Bestandsfenster vorhanden.

Es wird festgehalten, dass bei einem Teil dieser noch bestehenden Fenster ein
dringender Austausch erforderlich ist.

d) Beton AulRenecken:

Ein weiterer Tagesordnungspunkt betrifft die sogenannten BetonaufRRenecken.
Durch eine entsprechende Dammung wurde sich hier eine deutliche Verbesserung
der Energiesituation und der Wohn- und Lebensqualitat ergeben.

Von insgesamt 62 BetonauRenecken wurden bislang 10 bereits gedammt. Im Zuge
der weiteren Balkonsanierung wéaren noch 43 Auflenecken entsprechend zu
bearbeiten.

Die geplante Durchfihrung der beschriebenen Sanierungsarbeiten wird in zwei
Bauabschnitten vorgeschlagen.

Als vorrangig gilt der erste Bauabschnitt, welcher die Nord- und Westseite umfasst.
Der zweite Bauabschnitt betrifft in weiterer Folge die Std- und Ostseite.

1. Bauabschnitt (Nord- und Westseite):
Sanierung von 94 Balkonen
Austausch der Fenster in 45 Wohnungen
Dammung von 31 Betonaul3enecken
Sanierung der noch ausstandigen Terrassenflachen im 2. Obergeschol
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(die Terrassensanierung wurde bereits teilweise begonnen)
2. Bauabschnitt (Std- und Ostseite):

Sanierung von 129 Balkonen

Austausch der Fenster in 36 Wohnungen

Dammung von 12 Betonaul3enecken

Herr Mag. Genser erlautert anhand eines in der Prasentation dargestellten Plans
die vorgesehenen Bauabschnitte und veranschaulicht die jeweils betroffenen
Gebéaudeteile sowie die Zuordnung der einzelnen Sanierungsmaf3nahmen zu den
jeweiligen Abschnitten.

Die ermittelten Richtkosten betragen:

Bauabschnitt 1 — Nord- & Westseite

Balkonsanierung €1.621.392,69
Dammung AulRenecken € 272.070,31
Restlicher Fenstertausch € b511.177,35
Terrassensanierung 2. OG € 382.800,00

Zwischensumme Baukosten netto € 2.787.440,34

OAB Bauleitung (9%) € 250.869,63
Gesamtkosten Bauabschnitt 1 netto € 3.038.309,97

Bauabschnitt 2 — Siid- & Ostseite

Baukosten netto € 2.219.374,03
OAB Bauleitung (9%) € 199.743,66

Gesamtkosten Bauabschnitt 2 netto € 2.419.117,69

Gesamtkosten Sanierung

Bauabschnitt 1 netto € 3.038.309,97
Bauabschnitt 2 netto €2.419.117,69
Gesamt netto £5.457.427.66

JIea¥ 3 FINANZIERUNG DER SANIERUNGSARBEITEN

Herr Mag. Genser informiert die anwesenden Eigentimer*innen uber die
Finanzierung und prasentiert eine entsprechende Finanzierungsliste, aufgeteilt nach
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den vorgesehenen Bauabschnitten und fir alle Wohnungen, sodass die jeweilige
Kostenverteilung nachvollziehbar dargestellt wird.

Weiters wird festgehalten, dass es sich bei den angeflihrten Betrdgen um
Richtkosten handelt. Die Leistungen sind zum Zeitpunkt der Sanierung noch vorher
auszuschreiben um die Bestbieter ermitteln zu kénnen.

Eine Beschlussfassung zu diesem Thema wird die Hausverwaltung mittels
Umlaufbeschluss vornehmen, obwohl es sich grundsatzlich um MalRinahmen der
ordentlichen Verwaltung gemald § 28 Wohnungseigentumsgesetz handelt. Laut
Verwaltervertrag wurde flr solche Arbeiten vor Umsetzung eine zwingende
Beschlussfassung vorgesehen. Sollte eine Beschlussfassung sodann nicht
zustande kommen, ware die Hausverwaltung im Rahmen ihrer Zustandigkeit fur
MafRnahmen der ordentlichen Verwaltung zur Entscheidung berufen.

Die Eigentimergemeinschaft erhalt samtliche relevanten Unterlagen, einschliel3lich
der Abstimmungsunterlagen und Kostenaufstellungen, als Beilage zum Protokoll.
Vor Beginn der Sanierungsmalinahmen ist jedenfalls auch die Finanzierung
sicherzustellen.

Herr Mag. Genser erklart die Finanzierungsmdoglichkeiten und teilt mit, dass die
Eigentimer wahlweise eine Einmalzahlung oder eine Kreditfinanzierung mit einer
Laufzeit von 15 Jahren auswahlen kénnen. Bei jenen Eigentimern, die sich fir eine
Kreditfinanzierung entscheiden, wird die monatliche Rickzahlungsrate Uber die
laufenden Betriebskosten eingehoben.

Bitte entnehmen Sie Ihren anteiligen Finanzierungsbeitrag (als Einmalzahlung oder
monatliche Ratenzahlung) beiliegender Finanzierungsliste.

Damit fur jene Eigentumer, die eine Kreditfinanzierung in Anspruch nehmen
mdchten, ein gemeinschaftliches Bankdarlehen beansprucht werden kann,
beschlie3t die Mehrheit der Miteigentumer, dass ein Bankdarlehen fur jene
Miteigentiimer aufgenommen werden kann. Jeder Eigentimer kann wahlen ob er
seinen Anteil in Form einer einmaligen Sonderzahlung oder in Form eines Anteils
am gemeinschaftlich aufgenommenen Darlehen bezahlen mdchte.

Es wird die Frage nach mdglichen Forderungen gestellt. Herr Mag. Genser teilt
dazu mit, dass derzeit lediglich Férderungen im Zusammenhang mit der Umstellung
von Heizungsanlagen (Umstieg von fossilen Energietrdgern auf zeitgemalie
Energiesysteme) bestehen.

Forderungen fir thermische Sanierungsmalnahmen, sowie insbesondere flr
Balkonsanierungen bzw. Abdichtungsarbeiten, sind derzeit weder auf Bundes- noch
Landesebene vorhanden.

Auf die Frage nach einem voraussichtlichen Beginn der Sanierungsarbeiten
informiert Mag. Genser dass dieser frihestens im Frihjahr néachsten Jahres
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realistisch ist.

In einer Wortmeldung wird kritisiert, dass im Haus zu wenig praventive
Sanierungsmalinahmen gesetzt wirden und der Eindruck entstehe, es werde erst
gehandelt, wenn bereits Schaden eingetreten seien.

Herr Mag. Genser entgegnet dazu, dass diese Darstellung nicht zutreffe. Die zuvor
erlauterten Angaben zur Lebensdauer von Bauteilen basierten auf theoretischen
Richtwerten, die sich jedoch aus der praktischen Erfahrung ableiten. Es sei zudem
eine Tatsache, dass Bauteile in vielen Fallen langer funktionstiichtig bleiben als
urspringlich angenommen — vergleichbar etwa mit Aufzugsanlagen. Solange keine
konkreten Schaden wie Undichtheiten bei Terrassen oder Déachern auftreten,
bestehe in der Regel keine Veranlassung flir vorzeitige Veranlassungen. Ziel sei es
vielmehr, die technische Lebensdauer der Bauteile bestmdglich auszuschépfen.

Abschlielend wird festgehalten, dass eine Abstimmung durchgefihrt wird. Die
Eigentimer*innen werden ersucht, sich daran rege zu beteiligen, um eine klare und
eindeutige Entscheidungsfindung zu ermdglichen.

Die Richtkosten beinhalten samtliche der besprochenen SanierungsmalRhahmen.

Zur Frage der Kostenbeteiligung der Garagenanteile wird festgehalten, dass die
Kosten grundsatzlich im Verhaltnis der grundbicherlichen Miteigentumsanteile zu
tragen sind. Da auch die Garagen Uber entsprechende Miteigentumsanteile
verfigen und  deren Eigentimer  somit ebenfalls  Mitglieder  der
Eigentumergemeinschaft sind sowie an Beschlussfassungen teilnehmen, haben
diese sich ebenfalls an den Sanierungskosten zu beteiligen.

Zum Zeitplan wird eine weitere Frage gestellt, insbesondere welche MalRhahmen
vorrangig umgesetzt werden, etwa im Bereich der Fenstersanierung. Hierzu wird
festgehalten, dass die Ausfiihrung der Gewerke entsprechend ihrer Prioritat und
Dringlichkeit erfolgen wird.

In einer Wortmeldung wird darauf hingewiesen, dass derzeit noch Darlehen laufen,
und es wird die Frage gestellt, fir welche MalRBhahmen diese Mittel verwendet
wurden.

Herr Mag. Genser teilt dazu mit, dass die entsprechenden Darlehensmittel fur die
Terrassensanierung verwendet wurden.

Ol ALLFALLIGES

a) Neu errichtetes Zu- Abluftrohr bei Cafe im ,Lichthaus":
Zum Zubau beim Café hinsichtlich der Abluftanlage wird die Frage gestellt, ob

A-5020 Salzburg | Alpenstrale 48, Zentrum Herrnau
Telefon: +43-662-62 12 15-0| Telefax: +43-662-62 12 15-16 | E-Mail: office@gerlich.at | www.gerlich.at

Mitglied des Osterreichischen Verbandes der Immobilientreuhénder

A #
g{.‘l:; OVI Mitglied der freiwilligen Treuhandrevision der Salzburger Immobilienverwalter

(.= LIIN_NIr ATII A14nR204 | Eirmanhiich ENI RAERNG+ |1 2 Qalzhiira | MV/D_NIr NR7NOR1


mailto:office@gerlich.at
http://www.gerlich.at

11

dr.gerlich=co

Hausverwaltung | Facility-Management GmbH

Seit 70 Jahren lhr Partner in allen Fragen
der Liegenschaftsverwaltung und des Gebaudemanagements

hierflr eine entsprechende Abstimmung bzw. ein Beschluss zur Anbringung des
Abluftrohres vorliegt.

Herr Mag. Genser fuhrt dazu aus, dass bei Verdnderungen an der Fassade
grundsatzlich eine Zustimmung der Miteigentimer*innen erforderlich ist. Herr
Klampfer regt an, einen nachtraglichen Umlaufbeschluss einzuleiten, um eine
entsprechende Klarung herbeizufuhren. Mag. Genser halt dazu fest, dass dazu
keine Beschlussfassung maglich ist sondern der betreffende Eigentimer von sich
aus die Zustimmung samtlicher Eigentimer entweder direkt oder Uber das
AuRerstreitgericht erwirken muss. Der rechtliche Hintergrund ist, dass es sich bei
derartigen Malnahmen nicht um Verwaltungs- sondern
Verflgungsangelegenheiten handelt, worliber keine Abstimmungen zulassig sind.

b) Betriebskosten:

Herr Klampfer ersucht bei den verbrauchsabhé&ngigen Kosten, neben den Betrdgen
auch die Verbrauchswerte kunftig in der Betriebskostenabrechnung anzufuhren.
Weiters wird angeregt, die Mieterlose aus Vermietung der Allgemeineinheiten
entsprechend nach den vermieteten Einheiten getrennt aufzuschlisseln.
Hinsichtlich der laufenden Kredite wird festgehalten, dass diese bereits in der
Abrechnung ausgewiesen sind und die beiden Darlehen Rucklage mit € 273.340,19
(Laufzeit 09/32) und Darlehen Sonderumlage 2024 (nicht alle EGT betroffen) €
232.314,83 (Laufzeit 07/29) - Stand 31. 3. 2026 - aushaften.

c) Vorgarten bei Cafe im ,Lichthaus":

Zur Gestaltung des Vorgartens beim Café wird angemerkt, dass diese als optisch
ansprechend empfunden wird, jedoch die Frage der Haftung bei mdglichen Unfallen
(z. B. Stolpern von Personen unter Alkoholeinfluss) aufgeworfen wird. Dazu wird
seitens Mag. Genser festgehalten, dass die Haftung fiir diese Freiflache beim
Caféhausbetreiber liegt.

Laut Aussage von Vermieter Dr. Jager ware der Vorgarten grundsétzlich durch den
Hausmeister zu pflegen gewesen; der Betreiber habe jedoch den Wunsch
geaulert, diesen gestalterisch aufzuwerten. Weiters wird auf eingelangte
Meldungen Uber Ruhestérungen aus dem Lokal verwiesen, welche bereits vom
Vormieter berichtet wurden. Dr. Jager teilt dazu mit, dass der aktuelle Cafébetreiber
die Einhaltung der Ruhezeiten zusichert.

d) Diverse Fragen an Dr. Jager:

In einer Wortmeldung wird an Dr. Jager die Frage gerichtet, welchen Beitrag er im
Zusammenhang mit der bestehenden Drogenproblematik leisten wird, insbesondere
da er eine gréRBere Anzahl von Wohnungen im Objekt vermietet.

Dr. Jéager teilt dazu mit, dass er flr seinen Verantwortungsbereich einen eigenen
Hausmeister und einen Wachdienst organisiert hat. Zu weiteren Fragen und
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Anmerkungen an Dr. Jager hat dieser im Anschluss an die Versammlung eine
schriftliche Information abgegeben welche dem Protokoll angehangt ist (Beilage).

e) Tiefgarage 3.UG:

Es wird die Frage gestellt, ob im Bereich U3 ein neuer Anstrich geplant ist. Dazu
wird festgehalten, dass dies grundsatzlich mdglich ware, derzeit jedoch keine
Prioritat hat. Eine Umsetzung kodnnte gegebenenfalls im Zuge der geplanten
Sanierungsarbeiten erfolgen und in einem entsprechenden Bauabschnitt
mitbertcksichtigt werden.

f) Vermietung der derzeit unbenitztenAllgemeinrdume im 2.0G:

Es wird erneut angeregt, leerstehende Raume zu vermieten. Angeblich hatte eine
kirchliche Organisation an einer Flache Interesse.

Herr Mag. Genser teilt dazu mit, dass einige Flachen vorhanden wéren. Diese
Flachen sind jedoch als Sportraum, Partyraum und Kirchenraum gewidmet und
mussten seitens samtlicher Miteigentimer zu vermietbaren Allgemeinflachen
umgewidmet werden. Dazu wurde bereits einmal eine Abstimmung unter den
Miteigentiimern durchgefuhrt, welche aber bedauerlicherweise kein Ergebnis
brachte. Herr Badegruber bringt dazu vor, dass der grof3e ,Kirchenraum® sich fir
die Schaffung von Abstellabteilen eignen wirde. Man kénnte bis zu 17 solcher
Abteile mit geringem Aufwand errichten und diese sodann an interessierte
Miteigentimer und Mieter vermieten. Dazu gibt es auch bereits eine Zahl an
konkreten Interessenten.

Voraussetzung fur eine derartige Umwidmung, Umgestaltung und Vermietung der
Flache ist die Zustimmung aller Miteigentimer.

Zu diesem Zweck wird dem Protokoll ein entsprechender Stimmzettel zur
Abstimmung beigelegt.

Fur den Clubraum bzw. Partyraum besteht bereits Interesse eines Tischtennisclubs.
Auch diese Nutzung bedarf einer gesonderten Abstimmung bzw. Zustimmung durch
die Miteigentiimer.

RECHTSMITTELBELEHRUNG

Sofern dieses Protokoll Beschliisse der Eigentimergemeinschaft beinhaltet, steht jedem Wohnungseigentimer gemaR § 24
Abs. 5 Wohnungseigentumsgesetz 2002 (WEG 2002) das Recht zu, diese innerhalb 1 Monats bei Maf3nahmen der
ordentlichen Verwaltung und innerhalb 3 Monaten bei MaRnahmen der auRerordentlichen Verwaltung, wegen formeller Mangel,
Gesetzwidrigkeit oder Fehlens der erforderlichen Mehrheit, beim Aul3erstreitgericht anzufechten. Der Fristenlauf beginnt mit dem
Tag des Anschlages dieses Protokolls im Hause zu laufen, das ist der 22. Mai 2026.

VERTELER: Freitag, 15. Mai 2026

1x Wohnungseigentiimer " .

1x Hausanschlag Geschaftszahl: 165/220217
P:\165\2025\BKR2025_116531200378 501.DOCX/S

BEILAGEN:

Stimmzettel — Sanierung
Stimmzettel — Finanzierung
Stimmzettel — Vermietung Allgemeinraume

Finanzierung Sanierungsarbeiten A-5020 Salzburg | AlpenstraBe 48, Zentrum Herrnau
Power Point Prasentation 3-662-62 12 15-0 | Telefax: +43-662-62 12 15-16 | E-Mail: office@gerlich.at | www.gerlich.at
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Protokollfiihrung: Karin Reitsamer-Konnerth
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BITTE rasch zurticksenden!

MACHEN SIE BITTE VON IHREM STIMMRECHT GEBRAUCH!

Herr

DR. GERLICH + CO Akif Akay
Hausverwaltung & Facility Management GmbH Saint-Julien-Strate 2
Alpenstralie 48 (Zentrum Herrnau) 5020 Salzburg
A-5020 Salzburg

ABSENDER:

Telefon: 0662/621215-0
Telefax: 0662/621215-16

e-mail: office@gerlich.at

STIMMZETTEL

Geschaftszahl: 165/213914

Eigentimer der Wohnung Top

165 St.-Julienstr. 2, 5020 Salzburg

Abstimmung Uber die Aufnahme eines Bankdarlehens (LZ:
15 Jahre) durch die Eigentimergemeinschaft zur Finanzie-
rung der Balkonsanierung Bauabschnitt 1 + (Abdichtung,
Betonsanierung, Erneuerung Trennwande, Erneuerung Fens-
ter samt Aul3enjalousien)

1.) Ich/wir bin/sind mit der Aufnahme eines Bankdarlehens zur Finanzierung der o.a.
Sanierungsmal3nahme It. Protokoll der Eigentiimerversammliung vom 22. April
2026

[ | einverstanden

|| nicht einverstanden


mailto:office@gerlich.at

2.) Ich/wir winsche/n fir meinen/unseren Kostenanteil folgende Finanzierungsart

|| Einmalzahlung

L] Teilnahme am Gemeinschaftsdarlehenarlehen (Laufzeit 15 Jahre)

Informationen zur Aufnahme eines Gemeinschaftsdarlehens durch die Eigentiimergemeinschaft:
Bis zur endgiiltigen Kostenabrechnung erfolgt eine Zwischenfinanzierung in Form eines endfélligen Ab-
stattungskredites. Die Verwaltung wird erméchtigt und bevollméchtigt, die anteiligen Ruckzahlungsraten
bei den einzelnen Miteigenttimern einzuheben und nétigenfalls unter Beachtung der Bestimmungen des
Wohnungseigentumsgesetzes 2002, § 20 Abs 5 in Verbindung mit § 27 Abs 2 einzuklagen.

Eine vorzeitige Tilgung Ihres anteiligen Darlehensbetrages vor Ende der Laufzeit ist sodann nicht mog-
lich. Mit lhrer Unterschrift verpflichten Sie sich, bei Verkauf Ihrer Wohnungseigentumseinheit den/die
K&ufer Uber die Existenz des Darlehens zu informieren und die dann noch aushaftende Darlehensschuld
an den/die Rechtsnachfolger fur die Restlaufzeit zu Giberbinden.

Hinweis: Sollte kein aktiver Mehrheitsbeschluss — gerechnet nach Miteigentumsanteilen — fir die Auf-
nahme eines gemeinschaftlichen Bankdarlehens gefasst werden, erfolgt die Finanzierung mittels Barzah-
lung (Sonderumlage), wobei die anteiligen Betrage der Miteigentiimer von der Verwaltung vor Beginn der
Sanierungsmalf3nahmen auf das Konto der Eigentiimergemeinschaft sicherzustellen sind.

Ort, Datum Ort, Datum

Unterschrift Unterschrift

Bei Eigentimerpartnerschaften oder Ehegatteneigentum ist eine giltige Stimmabgabe nur einheitlich,
also mit beiden Unterschriften mdglich! Bitte nur eine Auswahl der vorgegebenen Méglichkeiten ankreu-
zen! Bei schriftlichen Zusétzen/Ergénzungen oder Hinweisen kann der Stimmzettel nicht gewertet wer-
den. Bitte verwenden Sie ein Beiblatt.

Jene Stimmzettel, welche nach dem 30. Juni 2026 bei uns einlangen, kénnen nicht mehr beriicksich-
tigt werden.
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ABSENDER:

Herr

Akif Akay
Saint-Julien-Stralle 2
5020 Salzburg

Donnerstag, 14. Mai 2026
Referenznt. «AID» Sachbearbeiter: Karin Reitsamer-Konnerth, DW 73
Geschéftszahl: 165/213914

EG Saint-Julien-Stral3e 2, 5020 Salzburg

STIMMZETTEL

Betreff: Balkonsanierung Nord- u. Westseite sowie Std-
Ostseite in 2 Bauabschnitten

Ich/Wir,

Eigentiimer der Wohnung/Top-Einheit

bin/sind mit der Balkonsanierung (Abdichtung, Betonsanierung, Erneuerung der Trennwande,
Fenstertausch inkl. Erneuerung AuRenjalousien) gemalf3 Protokoll der
Eigentimerversammlung vom 22. April 2026

D einverstanden I:I nicht einverstanden
Ort, Datum Ort, Datum
Unterschrift Unterschrift

Bei Eigentimerpartnerschaften oder Ehegatteneigentum ist eine glltige Stimmabgabe nur einheitlich,
also mit beiden Unterschriften mdglich! Bitte nur eine Auswahl der vorgegebenen Madglichkeiten
ankreuzen! Bei schriftlichen Zusatzen/Erganzungen oder Hinweisen kann der Stimmzettel nicht
gewertet werden. Bitte verwenden Sie ein Beiblatt.

Jene Stimmzettel, welche nach dem angegebenen Termin (30. Juni 2026) bei uns einlangen, kénnen
nicht mehr beriicksichtigt werden.

A-5020 Salzburg | Alpenstrae 48, Zentrum Herrnau
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Bitte rasch zuriicksenden!

Wir bitten um Ricksendung an: Dr. Gerlich + Co. Hausverwaltung und Facility-Management GmbH
Alpenstral3e 48, Zentrum Herrnau, 5020 Salzburg

oder per E-Mail an office@aqerlich.at

WICHTIGE INFORMATION

Die Mehrheit der Stimmen richtet sich nach 8§ 24 Abs 4 WEG zunéchst
nach der Mehrheit der Miteigentumsanteile; stimmt diese zu und hatte
jeder Eigentiimer die Gelegenheit, sich zum geplanten Beschluss zu
auRern, kommt der Beschluss gultig zustande. Nicht erheblich ist, ob der
Beschluss in einem Schritt oder in mehreren Etappen (etwa durch eine
anschlielBende schriftiche Beschlussfassung) zustande kam. Bei
Stimmengleichheit kann das Gericht angerufen werden. Nachdem die
Mehrheit immer auf Basis aller Miteigentumsanteile und nicht der

anwesenden Eigentimer ermittelt wird, kdnnen passive Eigentimer
Entscheidungsfindungen blockieren. Vor diesem Hintergrund erlaubt der
neue 8 24 Abs 4 WEG ab 1.7.2022, eine neue Form der
Beschlussfassung, bei der zwei Voraussetzungen kumulativ erfullt sein
mussen:

§ Zustimmung von zwei Dritteln der abgegebenen Stimmen;
und

die Zustimmenden machen zumindest ein Drittel aller
Miteigentumsanteile aus
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ABSENDER:

Herr

Akif Akay
Saint-Julien-Stralle 2
5020 Salzburg

Donnerstag, 14. Mai 2026
Sachbearbeiter: Karin Reitsamer-Konnerth, DW 73
Geschaftszahl: 165/225003

EG Saint-Julien-Stral3e 2, 5020 Salzburg

STIMMZETTEL

Betreff: Antrag zur Nutzung des Clubraums im 2. OG als
Tischtennisraum und Umwidmung Kirchenraum als Lagerflache

Ich/Wir,

Eigentiimer der Wohnung/Top-Einheit

bin/sind mit Umwidmung der beiden Allgemeinrdume im 2. OG gemal Protokoll der
Eigentiimerversammlung vom 22. April 2026

D einverstanden D nicht einverstanden
Ort, Datum Ort, Datum
Unterschrift Unterschrift

Bei Eigentimerpartnerschaften oder Ehegatteneigentum ist eine gliltige Stimmabgabe nur einheitlich,
also mit beiden Unterschriften moglich! Bitte nur eine Auswahl der vorgegebenen Mdoglichkeiten
ankreuzen! Bei schriftichen Zusétzen/Ergdnzungen oder Hinweisen kann der Stimmzettel nicht
gewertet werden. Bitte verwenden Sie ein Beiblatt.

Jene Stimmzettel, welche nach dem angegebenen Termin (30. Juni 2026) bei uns einlangen, kénnen
nicht mehr beriicksichtigt werden.

A-5020 Salzburg | Alpenstrae 48, Zentrum Herrnau
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Bitte rasch zuriicksenden!

Wir bitten um Ricksendung an: Dr. Gerlich + Co. Hausverwaltung und Facility-Management GmbH
Alpenstral3e 48, Zentrum Herrnau, 5020 Salzburg

oder per E-Mail an office@aqerlich.at

WICHTIGE INFORMATION

Die Mehrheit der Stimmen richtet sich nach 8§ 24 Abs 4 WEG zunéchst
nach der Mehrheit der Miteigentumsanteile; stimmt diese zu und hatte
jeder Eigentiimer die Gelegenheit, sich zum geplanten Beschluss zu
auRern, kommt der Beschluss gultig zustande. Nicht erheblich ist, ob der
Beschluss in einem Schritt oder in mehreren Etappen (etwa durch eine
anschlieBende schriftiche Beschlussfassung) zustande kam. Bei
Stimmengleichheit kann das Gericht angerufen werden. Nachdem die
Mehrheit immer auf Basis aller Miteigentumsanteile und nicht der

anwesenden Eigentimer ermittelt wird, kdnnen passive Eigentiimer
Entscheidungsfindungen blockieren. Vor diesem Hintergrund erlaubt der
neue 8 24 Abs 4 WEG ab 1.7.2022, eine neue Form der
Beschlussfassung, bei der zwei Voraussetzungen kumulativ erfullt sein
mussen:

§ Zustimmung von zwei Dritteln der abgegebenen Stimmen;
und

die Zustimmenden machen zumindest ein Drittel aller
Miteigentumsanteile aus
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Dr. Jdger GesmbH

Gebirgsjdgerplatz 1
5020 Salzburg . Austria

info@dieWG.at
wwuw.diellG.at

in Salzburg

Salzburg, am 25. April 2026
Sehr geehrte Miteigentiimerinnen und Miteigentiimer!

Im Sinne einer guten Hausgemeinschaft, eines respektvollen Miteinanders und einer gedeihlichen
Zusammenarbeit méchte ich zu einigen Fragen und Themen Stellung nehmen, die bei der
Eigentlimerversammlung angesprochen wurden.

Mir ist wichtig, Missverstidndnisse auszurdumen, Hintergriinde versténdlich darzustellen und zu einem
sachlichen sowie friedlichen Umgang miteinander beizutragen.

1. Liiftungsrohr, Sessel und Griinfléiche unter dem Kirschbaum

Hinsichtlich des vom Lokalbetreiber an der Stidwand montierten Liiftungsrohres, der aufgestellten Sessel
sowie der Nutzung der Griinfldche unter dem Kirschbaum habe ich bereits im Wege eines
AuBerstreitverfahren um nachtrégliche Genehmigung angesucht.

Damit soll eine klare und geordnete rechtliche Grundlage geschaffen werden.

2. Betrieb unserer Wohnungen

Unsere Wohnungen werden, wie bereits bei meiner Projektvorstellung im Rahmen der Eigentiimer-
versammlung am 28. August 2011 erldutert, von mir gemeinsam mit meinen drei Tochtern betreut.

Zusitzlich sind fiir uns eine Teilzeitsekretérin, ein Hausmeister sowie ein Wachdienst tétig. Auch ich
selbst bin regelmiBig vor Ort. Bis zu fiinfmal pro Woche tibernachte ich im Wohnhaus St.-Julien-Strafie 2
und mache gegen 22 Uhr noch einen Rundgang, um nach dem Rechten zu sehen.

Damit méchten wir sicherstellen, dass Ordnung, Sicherheit und ein moglichst gutes Zusammenleben im
Haus gewihrleistet sind.

3. Betriebskosten fiir den Lift

Da mir wiederholt vorgeworfen wurde, ich wiirde Zusagen nicht einhalten, mochte ich auch hierzu eine
Klarstellung geben.

Bei der damaligen Hausversammlung wurde mir in Aussicht gestellt, dass wir fiir den Lift keine
Betriebskosten zahlen miissten, wenn der Lift im 1. Obergeschoss verschlossen wird. Dies wurde von mir
umgesetzt: Der Lift wurde im 1. Obergeschoss verschlossen und steht uns seither nicht zur Verfiigung.

Trotzdem wurden iiber viele Jahre hinweg weiterhin Betriebskosten fiir den Lift verrechnet. Uber rund 15
Jahre ergibt sich daraus ein Betrag von etwa 150.000 Euro. Ich méchte dies nicht vorwurfsvoll, sondern
erkldrend anmerken, weil mir an einer sachlichen und fairen Darstellung gelegen ist.
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4. Bauliche Mainahmen und Allgemeinflichen
Zum Vorwurf, ich wire ,,liber die Miteigentiimer driibergefahren, mdchte ich beruhigend klarstellen:

Die Klage einer Miteigentiimerin auf Unterlassung und Riickbau wurde abgewiesen, weil unsere
baulichen Mafinahmen von der Baubehorde genehmigt und entsprechend ausgefiihrt wurden.

Der frithere Verbau eines kleinen Biiros und eines Teilbereiches des Fitnessraums war als Gegenleistung
fur die Instandhaltung von Allgemeinflichen im 1. Obergeschoss gedacht. Diese Instandhaltungsleistung
hatte einen monatlichen Wert von etwa 800 Euro und war aus meiner Sicht eine faire Losung fiir beide
Seiten — sowohl fiir die Hausgemeinschaft als auch fiir die Dr. Jager GesmbH.

5. Fahrrad- und Scooterproblematik

Zur angesprochenen Fahrradproblematik méchte ich mitteilen, dass wir durch unser elektronisches
SchlieBsystem sehr genau steuern kénnen, wer Zugang zum allgemeinen Fahrradraum erhlt.

Bei rund 200 Bewohner:innen ist es notwendig, regulierend einzugreifen, um Uberfiillung zu vermeiden.
Daher erhalten nur wenige unserer Mieterinnen und Mieter Zugang zu diesem Raum.

Allen anderen stehen die allgemeinen Fahrradstéinder an der Westseite des Hauses zur Verfiigung.
Zusitzlich stellen wir fiir unsere Mieter:innen einen eigenen versperrbaren Fahrradraum bereit.

6. Widmung der ehemaligen WIFI-Riiume
Auch zur Widmung der ehemaligen WIFI-Rdume méchte ich einige erkldrende Worte sagen.

Diese Rdume waren {iber viele Jahre unverkduflich und fanden rund sieben Jahre lang keinen
Interessenten. Die Baubehorde hat aufgrund der besonderen Situation einer Nutzung fiir Studierende und
Dienstnehmer:innen.

Bei Dienstnehmerinnen und Dienstnehmern achten wir streng darauf, dass diese tatsichlich einer
beruflichen Tatigkeit nachgehen. Diese Vorgaben werden von uns sorgfiltig kontrolliert.

Die Umsetzung dieses Projektes war aufgrund der vielen Miteigentiimerinnen und Miteigentiimer sowie
der strengen Rahmenbedingungen des Wohnungseigentumsgesetzes dulerst schwierig und zeitweise sehr
belastend. Umso mehr freut es mich, dass das Projekt gelungen ist.

Mein Dank gilt jenen Miteigentiimerinnen und Miteigentiimern, die mich dabei wohlwollend und
freundschaftlich unterstiitzt haben. Ein besonderer Dank gilt auch der Hausverwaltung, die uns in der
schwierigen Zeit des Umbaues mit Rat und Tat zur Seite gestanden ist.
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7. Geplantes Hotelprojekt im Erdgeschoss

Erklérend und hoffentlich auch entspannend mdchte ich noch unser Hotelprojekt im Erdgeschoss
erwihnen.

Dieses Projekt sehe ich als qualitative Weiterentwicklung jener Bereiche, die friiher als Werkstitten
genutzt wurden und zuletzt kaum noch nachgefragt waren. Aus schwer vermietbaren Flichen sollen
gepflegte, regelmifBig kontrollierte und téglich gereinigte Hotelzimmer entstehen.

Dadurch wiirden die Bereiche im Erdgeschoss weiter aufgewertet. Auch die Passagen kénnten wieder mit
Leben erfiillt und optisch verbessert werden. Gleichzeitig entsteht eine sinnvolle Verbindung zu den
bestehenden Speiselokalen sowie zur neu geschaffenen Freizeitlounge im ehemaligen Videoladen.

Rund um das Haus wurden bereits viele Verbesserungen erzielt: Die verklebten Schaufenster sind
verschwunden.

Nun méchte ich auch dazu beitragen, dass im Herzen unseres Hauses — némlich in den Passagen —
wieder Leben und ein modernes Erscheinungsbild einkehren.

Abschliefiende Worte

Ich freue mich tiber jede weitere Anfrage und jedes Gespriich, das dazu beitrdgt, Missverstindnisse
aufzukldren und unser Zusammenwirken zu verbessern.

Mein Anliegen ist es, nicht zu spalten, sondern zu erkliren, zu beruhigen und cinen Beitrag zu einem
guten Miteinander in unserer Hausgemeinschaft zu leisten.

Ich hoffe sehr, dass diese Erléuterungen zur Kldrung beitragen und wir gemeinsam weiterhin an einem
guten, fairen und respektvollen Zusammenleben in unserem Haus arbeiten kénnen.

Mit herzlichen Griilen

Thr
Peter Jiager
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