Protokoll der Wohnungseigentiimerversammiung
des Hauses
1100 Wien, Katharinengasse 16

Am: 17.11.2016
Um: 17:00 Uhr
Ort: Kinderspielraum Katharinengasse 16, 1100 Wien

Anwesend bzw. mit Volimacht vertreten waren:
die Wohnungseigenttiimer laut Anwesenheitsliste nach Anteilen: 42,28 %

Von der Hausverwaltung: Mag. (FH) Christian Fleischmann
Frau Ricarda Gruber

Die Wahrung lhrer Rechte erfolgt im Sinne der §§ 24 u. 29 WEG (Mitwirkung an der Beschlussfassung).

Die Frist der Beschlussanfechtung (je nach Malnahme im Rahmen der ordentlichen Verwaltung: 1 Monat, im
Rahmen der auRerordentlichen Verwaltung: 3 Monate) beginnt ab Bekanntmachung durch Hausanschlag.

Die Erfordernisse an einen rechtsgtitigen Beschluss sind gegebenenfalls im Protokoll beinhaltet.

Abhandlung der Tagesordnung:

1. BegriiBung, Feststellung des Beschlussfahigkeit und der ordnungsgeméfen Ladung

Herr Mag. (FH) Fleischmann begruft die anwesenden Wohnungseigentimer und stellt fest, dass die
Versammlung mit einer Anwesenheitsquote von 42,28 % nach Anteilen (inklusive Vertretungen) nicht
mehrheitsbeschlussfihig ist.

Die Einladung zur Eigentimerversammlung ist entsprechend den gesetzlichen Bestimmungen erfolgt.

2. Finanzbericht iiber Bewirtschaftungskosten

Kontosténde per 17.11.2016

Betriebskosten € 17.520,64 (GH)
Betriebskosten 2 (Garage) € 533.749,85 (GH)
Waschkiche € 10.556,07 (GH)
Reparaturfond € 30.668,11 (GH)

3. Bericht iiber den derzeitigen Stand der Wohnungseigentumsbegriindung und
Einverleibung des Kauf- und Wohnungseigentumsvertrages in das Grundbuch von Herrn
RA Dr. Ortner

Hieriiber wurde von RA Dr. Ortner ein Protokoll verfasst, welches als Anlage zu diesem
Protokoll mit libersandt wird.

4. Allfdlliges

a) Anbringung einer Gittertiir zur Absperrung des Zugangs der Innenhofterrasse

Es ist technisch schwer méglich eine solche Gittertire wie in der letzten Versammlung
besprochen anzubringen, da diese Gittertlire auf der 2. Stufe aufsetzen musste und vor oder
hinter der Tir ein Podest notwendig ware. Weiters wéare abzuklaren, ob eine Bauanzeige
erforderlich ist und zu prifen, ob durch die Anbringung einer solchen Gittertiire nicht
Fluchtwege abgeschnitten werden — dazu ist Planeinsicht in die Bauakten zu nehmen. Die
Kosten fir die Planung der Machbarkeit und Abklarung dieser Punkte wurden mit ca. € 600,-
- angeboten.

Die Anwesenden diskutieren dariliber, ob eine solche Gittertlr wirklich mehr Sicherheit bieten
wirde. Da die Versammlung ohnehin nicht beschlussfahig ist, soll ein schriftlicher
Rundlaufbeschluss gefasst werden, ob das Projekt Planung der Gittertur beauftragt werden
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soll.

l Die HV wird mit dem Protokoll das entsprechenden Abstimmungsformular mit versenden J

b) Neuanschaffung einer Gegensprechanlage mit Videofunktion

Wie in der letzten Versammlung besprochen, wurden von der HV mittlerweile die Kosten fir
die Anschaffung einer Gegensprechanlage mit Videofunktion ermittelt. Die Kosten belaufen
sich bei dem gunstigsten Angebot fur die Erneuerung aller Klingeltableaus und
Wohnungsinnenstellen auf gesamt ca. € 22.000,-- netto. Der Aufpreis fur eine Wohnungs-
Innenstelle mit Video-Funktion betragt pro Stick ca. € 320,-- netto und kann von jedem
Eigentimer auf eigene Kosten individuell gewahlt werden. In diesen Kosten ist auch
einkalkuliert, dass das jetzt vorhandene Postschloss, fur das mittlerweile jedermann einen
Schlussel besitzt und somit hausfremde Personen immer Zutritt haben, ausgetauscht wird
und ein Begeh-Card-System eingebaut wird. Mit dieser Begeh-Card haben dann nur
Einsatzkréfte, die MA48 und die Post Zutritt und derzeit kann eine solche Begeh-Card noch
nicht so leicht von jedermann beschafft werden.

Es wird dartber diskutiert, ob so eine Videosprechanlage wirklich mehr Sicherheit bringen
wirde, wenn die derzeitige Praxis; dass von einzelnen Bewohnern die Haustir einfach bei
jedem Klingeln gedffnet wird, beibehalten wird. Die Mehrheit der Anwesenden ist der
Meinung, dass dieses Vorhaben nicht weiter verfolgt werden sollte.

Es wird jedoch vorgeschlagen, eventuell nur das Postschloss gegen das Begeh-Card-
System zu tauschen — die Kosten dafir wirden ca. € 1.500,-- netto betragen — dartber soll
schriftlich abgestimmt werden.

Die HV versendet mit dem Protokoll eine schriftliche Abstimmung (ber den Tausch des
derzeit vorhandenen Postschloss- gegen ein Begeh-Card-System bei allen Hauseingéngen.

c) Sanierung des Fassadensockels straBen- und innenhofseitig
Uber die in der letzten Versammlung besprochene Sanierung strassen und hofseitigen
Fassade liegen mittlerweile 3 Angebote vor. Die Kosten betragen beim gunstigsten Anbieter,
der Firma Baumeister Tupy, ca. € 56.000,-- inkl. Bauverwaltungshonorar und die Arbeiten
sind bereits beauftragt.
Die Anwesenden sind der Meinung, dass die Sanierung erst Sinn macht, wenn die
Setzpfosten entfernt sind. Dies ist laut Aussagen der Wiener Linien 2017 der Fall.

Die HV wird die beauftragte Firma Tupy anweisen, die Arbeiten erst 2017 nach Entfernung
der Setzpfosten durchzufiihren.

d) Die Eigentumer werden nochmals darlber informiert, dass ein Abschliefen der Tlren von
der Garage in die Stiegenhauser nicht moglich ist, da es sich dabei um Fluchttiren handelt,
welche jederzeit ohne Hindernis zu 6ffnen sein missen.

Herr Mag. (FH) Fleischmann bedankt sich im Namen der
Gebaudeverwaltung herzlich
bei der Wohnungseigentiimergemeinschaft fiir das konstruktive Mitwirken
und Erscheinen.

Ende der Wohnungseigentumerversammiung: ca. 20.00 Uhr
Protokollausfertigung: 07.12.2016
Aushang: .................

Beilage:
Anwesenheitsliste

Abstimmungsformulare
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Protokoll
Hausversammlung Katharinengasse 16 am 17.11.2016:

Anwesend Mag. Fleischmann, Herr und Frau Diesenreiter und weitere Woh-
nungseigentumsbewerber.

Erortert werden die anstehenden Probleme im Zusammenhang mit der Manuela

Jung GmbH. Diesbeziiglich ergeht von mir folgender Bericht an die anwesenden
Wohnungseigentumsbewerber:

1.) offene Fragenliste:

1.1. Hinsichtlich der Gtiltigkeit des Baurechtsvertrages ist auszufiihren, dass ei-
nerseits als Notariatsakt der Baurechtsvertrag vom 4.5.2000 existiert und ande-
rerseits der Nachtrag zum Baurechtsvertrag vom 4.5.2000, der am 28.11.2000
errichtet wurde. Der bezughabende Stichtag im Baurechtsvertrag/Nachtrag ist
der 30.6.2030, bis zu diesem Zeitpunkt sind die anteiligen Kaufvertrige mit dem
Fonds abzuschliefen. Weiters ist grundsétzlich anzumerken, dass nunmehr seit
langerer Zeit schon faktisch zwischen den Vertragsparteien die rechtliche Situa-
tion so gehandhabt wird, dass kein Baurechtszins mehr bezahlt wird, sondern die
anteilige Riickzahlung des offenen Kaufpreisrestes.

1.2. Vermietungssituation des Objektes Manuela Hung GmbH: Aufgrund der
vorliegenden Urteile des Bezirksgerichtes Favoriten bzw. der Berufungsinstanz
(Landesgericht fiir ZRS Wien) ist ein Mietvertrag, abgeschlossen zwischen der
Manuela Jung GmbH und dem nunmehrigen Geschéftsfiihrer Volgger festge-
stellt worden. Nach den Urteilsfeststellungen war Herr Volgger zum Zeitpunkt
des Mietvertragsabschlusses noch nicht Geschéftsfiihrer der Manuela Jung
GmbH, sodass ein klassisches ,,In-sich-Geschéft* ausscheidet.

1.3. Hinsichtlich der Kiindigungsméglichkeiten ist grundsétzlich auszufiihren,
dass das Objekt den Kiindigungsbeschréankungen der §§ 30 ff MRG unterliegt.
Eine Kiindigung einer Wohnungsmiete ist grundsédtzlich moéglich bei Nichtbe-
zahlung des Mietzinses, bei gédnzlicher Weitergabe des Mietgegenstandes oder
aber bei nicht regelméfiger Verwendung fir Wohnzwecke, beim Vorliegen ei-
nes Geschéftslokales/Biirolokales ist eine Kiindigung moglich bei nicht regel-

21. November 2016
WE-Gem./WE-Begr. / DO/NG



1
3
[

méfBiger Verwendung fiir die vertraglich vorgesehenen Geschiftszwecke.
Grundsétzlich ist daher immer eine Aufkiindigung denkbar.

1.4. Der vom Bezirksgericht Favoriten festgestellte Mietvertrag ist nicht beson-
ders aufschlussreich. Nach den Feststellungen begann das Mietverhiltnis am
1.6.2005 und wurde auf unbestimmte Zeit abgeschlossen, eine Kiindigungsmég-
lichkeit besteht zum 30.6. eines jeden Jahres (Kiindigungsfrist 6 Monate). Auf-
fallig ist, dass der Mietzins lediglich die monatliche Vorschreibungen der Haus-
verwaltung darstellt, sohin im Ergebnis die Wohnbeitrage gemélB § 32 WEG.

1.5. Momentan liegt dem Masseverwalter meines Kenntnisstandes ein Schétz-
gutachten auf Basis des unvermieteten Objektes vor. Ein Schitzgutachten auf
Basis der nunmehr gegebenen Vermietung miisste als Ergidnzungsgutachten in
Auftrag gegeben werden und ist natiirlich kostenpflichtig.

1.6. Informationen tiiber eine Fortfiihrung des Unternehmens liegen nicht vor,
vielmehr besteht die Befiirchtung, dass das Insolvenzverfahren mangels kosten-
deckenden Vermdgens wegen Aussichtslosigkeit der Weiterfiihrung eingestellt
wird.

1.7. Ein Freihandverkauf des Objektes wire sicherlich eine kostendkonomische
Losungsmoglichkeit und wird derzeit von mir beflirwortet und auch betrieben.

1.8. Die Problematik der Verteilung des Verkaufserloses ist sehr komplex. Die
gegenstdndlichen Verwertungsrechte fiir das Objekt wurden von der Finanzpro-
kuratur fur die Republik Osterreich gepfindet. Ohne Zustimmung der Finanz-
prokuratur ist daher eine Verteilung eines Verkaufserlgses nicht méglich. Im
Lastenblatt der Baurechtseinlage ist die UniCredit Bank Austria grundbiicherlich
einverleibt, diesbeziiglich besteht noch eine weitere Konsortialbank. Es wird
daher ein allfélliger Verkaufserlos auch mit der UniCredit Bank Austria AG
(und mittelbar mit der Konsortialbank) abzustimmen sein, da diese an der Bau-
rechtseinlage zumindest 2 Pfandrechte hilt.

1.9. Wenn der Insolvenzverwalter das Verfahren mangels kostendeckenden
Vermogens einstellt, muss der bereits anhéngige Prozess fortgefiihrt werden. Es
ist vor dem LG flir ZRS Wien ein Versdumungsurteil gegen die Manuela Jung
GmbH ergangen, welches aber nunmehr aufgrund von Zustellméngeln aufgeho-
ben wurde. Die Aufhebung dieses Versdumungsurteil wegen Zustellméingel hat
der Insolvenzverwalter im Zuge des Insolvenzverfahrens erreicht. Sollte keine
andere Moglichkeit bestehen, muss das Gerichtsverfahren gegen die Manuela
Jung GmbH fortgefiihrt werden.
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1.10. Fiir den freihéndigen Verkauf des Wohnungseigentumsobjektes Manuela
Jung GmbH kommt entweder ein einzelner Bieter in Frage oder ein Bieterkon-
sortium. Diesbeziiglich besteht entweder die Mdoglichkeit einer Gesellschafts-
griindung oder einer treuhdndigen Abwicklung durch einen Treuhinder (Notar
oder Rechtsanwalt), wobei auch diesbeziiglich mit Kosten zu rechnen sein wird,
weil die Treuhandvereinbarung Regelungen vorsehen muss, wie das Vermégen
letzten Endes auf die Treugeber zu verteilen ist.

1.11. Ein Erwerb durch eine "Kéufergruppe" ist nicht zwingend erforderlich,
wiirde aber eine Risikosteuerung mit sich bringen.

1.12. Richtig ist, dass die Manuela Jung GmbH den Kauf- und Wohnungseigen-
tumsvertrag nicht unterfertigt hat. Eine urteilsméfige Verpflichtung zur Unter-
fertigungen gab es aufgrund des ergangenen Versdumungsurteiles. Aufgrund der
Zustellproblematik ist aber davon auszugehen, dass das Versdumungsurteil hin-
fallig ist, da weder eine Klagszustellung, noch eine Zustellung des Versiu-
mungsurteiles rechtswirksam erfolgte.

2.) Ich wurde am Vortag von Mag. Neuhauser als Insolvenzverwalter dariiber
informiert, dass er nunmehr die Geduld verliert und gerne das Insolvenzverfah-
ren abschlieen wiirde. Natiirlich ldsst er diesbeziiglich durchblicken, dass es
eine Einstellung der Insolvenz mangels kostendeckenden Vermdégens geben
wiirde. Dies wire flir die Wohnungseigentumsbewerber eine weitere rechtliche
Hiirde und rechtliche Unsicherheit. Insoweit informiere ich die anwesenden
Wohnungseigentlimer/Wohnungseigentumsbewerber, dass ich Mag. Neuhauser
noch ersucht habe zuzuwarten, da in der anstehenden Wohnungseigentiimerver-
sammlung vermutlich konkrete Ergebnisse zu erwarten sind, dass das Objekt
angekauft wird.

3.) In weiterer Folge erldutere ich, dass das gegenstdndliche Objekt nur im ver-
mieteten Zustand erworben werden kann. Zur Debatte steht, dass ein Woh-
nungseigentumsbewerber oder mehrere (quasi als ,,Konsortium®) die Anteile
erwerben. Wenn mehrere erwerben, ist entweder eine Gesellschaftsgriindung
notwendig, oder aber es erwirbt ein Treuhénder (z.B. Rechtsanwalt oder Notar)
fiir das Bieterkonsortium und sind die gesamten Regelungen hinsichtlich des
weiteren Schicksals des Objektes dann im Treuhandvertrag zu regeln. Diesbe-
ziiglich sind natiirlich Kosten zu erwarten, da die Treuhandbestimmungen letz-
ten Endes aufgrund eines zu erstellenden Vertrages zu regeln sind.
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4.) Hinsichtlich der Wirtschaftlichkeit eines Erwerbes kann ich naturgemif kei-
ne Prognose machen. Wenn man das Objekt allerdings im vermieteten Zustand
erwirbt, sollte man davon ausgehen, dass es eine Art ,,Investment flir die Zu-
kunft“ darstellt, da naturgemif sich bei einiger Geduld auch die Perspektive
ergibt, dass irgendwann eine Bestandsfreiheit hervorkommen konnte. Ich erléu-
tere diesbeziiglich die Kiindigungsgriinde des MRG, wobei wir davon ausgehen,
dass der Kiindigungsschutz nach § 30 MRG zugrunde zu legen ist. Bei einer
Wohnungsmiete gibt es hier faktisch 3 Kiindigungsgriinde, ndmlich Nichtbezah-
lung des Mietzinses (Z 1), weiters die génzliche Weitergabe (Z 4) und die nicht
regelmédfBige Verwendung fiir Wohnzwecke (Z 6). Bei einer Bi-
ro/Geschéftsraummiete gibt es den Kiindigungsgrund der nicht regelméBigen
Verwendung fiir Geschéftszwecke (§ 30 (2) Z 7 MRG).

Beim Mietenriickstand kann man parallel eine Mietzins- und Réumungsklage
und zusitzlich eine Aufkiindigung gestiitzt auf Ziffer 1 einbringen.

5.) Im Zuge der Diskussion wird erdrtert, dass sich die interessierenden Mitei-
gentlimer in der kommenden Woche nochmals zusammensetzen. Es ergibt sich
aber auch die Mdglichkeit, dass eine Miteigentiimerin, ndmlich Frau Slobodanka
Radisavljevic, Stiege 4 Top 10 (0676 / 87 971 1347) alleine am Ankauf interes-
siert ist und zwar nach derzeitiger Uberlegung zu einem Kaufpreis von EUR
50.000,--.

6.) Sollte ich ein Kaufanbot zur Verfiigung haben, werde ich dies selbstverstiand-
lich an den Masseverwalter weiterleiten und beginnt dann die Hiirde der Ab-
stimmung mit den Lastenberechtigten (UniCredit Bank Austria AG etc.) und der
Finanzprokuratur Wien, die die Anspriiche gepfiandet hat.

Jedenfalls ist sofort das Angebot an den Insolvenzverwalter zur Stellungnahme
weiterzuleiten.

7.) Sollte eine VerdufBerung scheitern, bzw. der Masseverwalter eine Insolvenz-
beendigung (mangels kostendeckenden Vermdgens) erreichen, sind wir allein
auf dem Prozessweg verblieben. Ein Versdumungsurteil wurde urspriinglich zu-
gestellt und ergab sich eine Scheinrechtskraft, die vom Insolvenzverwalter er-
folgreich bekdmpft wurde. Insoweit wire das Verfahren daher fortzusetzen und
bleibt dies die letzte Alternative.
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