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Editorial

Sehr geehrte Miteigentiimerinnen und
Miteigentimer!

GemaR § 25 des geltenden Wohnungsei-
gentumsgesetzes sind alle zwei Jahre
Eigentlimerversammlungen abzuhalten.
2025 ist es daher wieder einmal so weit,
siehe beiliegende Einladung.

Wohnungseigentum bedeutet Mitver-
antwortung und daher auch Mitent-
scheidung. Das gilt vor allem fiir nttzli-
che Verbesserungen oder sonstige Uber
die Erhaltung hinausgehende bauliche
Verdnderungen. Sie kdnnen mit lhrer
Stimme daher maRgeblich die zuklinfti-
ge Entwicklung der Wohnhausanlage
beeinflussen. Bitte nehmen Sie diese
Gelegenheit wahr und an der Eigenti-
merversammlung teil!

Die laufende Substanzerhaltung, dazu
zahlen vor allem Reparaturen an vor-
handenen Anlagen, zehrt an unseren
Riicklagen, die angesichts der Grofle der
Wohnhausanlage an der kritischen Un-
tergrenze schrammen bzw. diese im
Block A bereits unterschritten haben.
Zusatzliche Belastungen sind aus den
Wetterereignissen im September 2024
entstanden. Im Block A wird es daher ab
Juli 2025 zu einer unvermeidlichen Erho-
hung der Einzahlung in die Ricklage
kommen, aber noch immer weit unter
der aktuellen gesetzlichen Mindestgren-
ze.

Die bestellten je vier Glasfaseranschlisse
wurden im Februar 2025 fertiggestellt.
Ein finanzielles Drohpotenzial fur die
Ricklagen in Form einer POnale entsteht
noch dann, wenn innerhalb eines Jahres
nicht mindestens je zwei Vertrdge mit
Serviceprovidern abgeschlossen und fir
mindestens 24 Monate aufrechterhalten
werden.

Bis zum Auslaufen der Sanierungskredite
und einer angemessenen Auffillung der
Ricklagen ist daher Sparsamkeit ange-
sagt. Kosmetische Verbesserungen ohne
praktischen Nutzen wird es daher bis auf
Weiteres nicht geben und notwendige
Reparaturen werden so sparsam wie
moglich ausgefiihrt, wenn moglich und
technisch vertretbar in Eigenregie.

Angesichts des wirtschaftlichen Umfelds
und drohender weiterer Kostensteige-
rungen (Erhohung der Grundsteuer?)
gehe ich davon aus, dass Sie fir die Spar-
malnahmen Verstandnis haben.

Alles Weitere auf der Eigentliimerver-
sammlung, ich zahle auf Ihr Kommen!

lhr

Josef Mayer
Hausvertrauensmann
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Im Block C kommt es in Summe zu
einer geringfligigen Heizkostennach-
zahlung von 156 €. Im Block A bleibt
ein Guthaben von 841 € Ubrig, weil

hier die Berechnung des Pelletsver-

brauches anhand der Kesselleis-

Ende Mérz erhalten Sie die Jahresab-

rechnung 2024 und die Monatsvor-
schreibungen ab April 2025.

tungswerte unzuverlassiger ist. Im
Jahr 2025 ist im Block A eine Gene-

Die Betriebskosten sind 2024 noch- ralreinigung des Pelletslagerraumes

mals inflationsbedingt kraftig um die erforderlich. Dies vor allem, um all-

erwarteten rund 10 % gestiegen. Im fallige Feuchtigkeitsschaden an der
Block A ergibt sich ein Guthaben von AuBenwand nach dem Starkregener-
ca. 561 €, im Block C eine Nachzah-

lung von ca. 432 €. GrofSter Preistrei-

eignis feststellen zu kénnen. Mit der
kompletten Entleerung geht auch ein

ber waren die Stromkosten mit ei. SETinger Restvorrat verloren und die

nem Plus von mehr als 60 % erforderliche Nachfiillmenge ist dann

entsprechend hoéher. Daher sind im
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Jahresabrechnung 2024

Die vom Jahresbeginn 2025 an mit
Vorsicht kalkulierten Heizkostenvor-
auszahlungen bleiben vorerst bis ein-
schlieBlich Juni unverandert. Nach
der Aufflllung der Vorrate im Friih-
jahr wird auf Basis der dann aktuel-
len Preissituation allenfalls eine An-
passung der Akontierungen erfolgen.

Die Heizkosten je Wohnung sind na-
tirlich von den individuellen Ver-
brauchsgewohnheiten abhangig, die
zu 75 % in die Abrechnung einflieRen
und maRgeblich von den Bewohner-
Innen zu beeinflussen sind. Tipps zur
Heizkosteneinsparung gab es in der
Vergangenheit bereits zur Genlge,
noch immer scheinen diese in eini-

Im Gegensatz dazu sind die Heizkos-

Block A fiir 2025 vergleichsweise ho-

ten 2024 nach den hohen Pelletprei-

sen in den Vorjahren stark gesunken. schlagt.

here Heizkosten als 2024 veran-

zu werden.

gen Fallen nicht ausreichend befolgt

Stand 04.03.2025 | Stand 04.03.2025

BLOCK A - Ausgabenart 2022 2023 2024 Plan 2025

Hausbetreuung 9840,16 €| 10 786,42 €| 11 918,16 € 12 574,00 €
Winterdienst 1375,72€| 1488,16 €| 1589,81€ 1659,00¢€
Kanal 4411,56 €| 4940,96€| 5117,40€] 5120,00€
Versicherung 4442,08€| 5451,01€ 5951,02€] 6280,00€
Mallabfuhr 2692,04 €| 2692,04€| 3214,58€| 3214,00 €
Grundsteuer 1740,44 €| 1740,44€| 1740,44€| 1740,00 €
Wasser 2852,72€| 2911,34€| 3585,63€ 3349,00€
Heizungswartung 1086,59€| 2194,80€ 1661,75€| 2200,00€
Rauchfangkehrer (2. H) 2024 in 2025 verr.) 382,56 € 392,32 € 210,77 € 651,00 €
Strom 882,91€ 1168,12€| 1890,44€| 1961,00€
Bankspesen 151,49 € 148,46 € 158,57 € 160,00 €
Waschkiichen-Einnahmen -155,81 €| -205,41€| -282,10€] -288,00€
Sonstiges 312,17 € 86,44 € 211,89 € 380,00 €
BETRIEBSKOSTEN (BK) netto 30 014,63 €| 33 795,10 €| 36 968,36 €| 39 000,00 €
Betriebskosten/m? netto 23,71 € 26,70 € 29,21 € 30,81 €
HEIZKOSTEN (HK) netto 7545,96 €| 5825,03€ 4376,43 €] 5644,00 €
Pellets-Tonnenpreis inkl. 13% Ust. 411,93 € 331,77 € 284,87 € 290,00 €
SUMME BK+HK netto 37 560,59 €| 39 620,13 €| 41 344,79 €| 44 644,00 €
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Stand 04.03.2025 | Stand 04.03.2025

BLOCK C - Ausgabenart 2022 2023 2024 Plan 2025

Hausbetreuung 12 693,96 €| 13 906,60 €| 15 258,32 €| 15 880,00 €
Winterdienst 1794,85€| 1941,59€| 2074,21€ 2170,00€
Kanal 5698,12 € 6381,88€| 6609,80€ 6610,00¢€
Versicherung 5444,92 €] 6684,21€| 7216,40€| 7580,00€
Miullabfuhr 3512,24€] 3512,24€| 4194,02€ 4195,00¢€
Grundsteuer 2270,76 €| 2270,76 €| 2270,76 €| 2 270,00 €
Wasser 3902,60€ 3862,11€ 4582,61€ 4310,00¢€
Strom 850,55€| 1046,26€| 1709,17 € 1744,00 €
Rauchfangkehrer 456,80 € 469,56 € 507,36 € 530,00 €
Wartung Zentralheizung 1129,25€| 2108,48 €| 2368,02€ 2300,00¢€
Bankspesen 154,83 € 145,24 € 150,33 € 160,00 €
Waschkiichen-Einnahmen -46,83 € -41,13 € -63,17 € -50,00 €
Sonstiges 375,41 € 85,58 € 384,53 € 375,00 €
BETRIEBSKOSTEN (BK) netto 38 237,46 €| 42 373,38 €| 47 262,36 €| 48 074,00 €
Betriebskosten/m? netto 23,06 € 25,55 € 28,50 € 28,99 €
HEIZKOSTEN (HK) netto 8970,53 €| 8031,81€ 5649,15€ 5345,00¢€
Pellets-Tonnenpreis inkl. 13% Ust. 413,07 € 328,13 € 284,22 € 293,00 €
SUMME BK+HK netto 47 207,99 €| 50 405,19 €| 52 911,51 €| 53 419,00 €

Erlauterungen zu den Betriebs— und Heizkosten:

Die Betriebskosten werden—wenn
keine getrennten Rechnungen vorlie-
gen—zwischen Block A und Block C
grundsatzlich im Verhdltnis der Fla-
chenanteile der Wohnnutzflichen
(43,39 : 56,61 %) aufgeteilt und nach
Nutzwertpunkten verrechnet.

Die Wartungskosten fir die Woh-
nungsstationen werden wieder ge-
sondert im Rahmen der Jahresab-
rechnung 2024 zu gleichen Teilen auf
die einzelnen Wohnungen verrech-
net, wobei auf jede Wohnung ein
Betrag von ca. 121 € entfallt. Dazu
kommt die Warmezahler-Miete in
Hobhe von ca. 76 €.

Die Heizkostenentwicklung ist von ...

den Faktoren Pelletspreis, Wetter/

Solarausbeute und Verbrauch abhin-

einen Mehrverbrauch beim Strom,
weil die Heizaggregate langer laufen.

Beeinflussbar ist nur der Verbrauch.
Um groRBe Guthaben oder Nachzah-
lungen in der Jahresabrechnung zu
vermeiden, ist es wichtig, absehbare
Verbrauchsanderungen (z.B. voriber-
gehender Leerstand oder Neubezug
einer Wohnung) rechtzeitig vor Quar-
talsbeginn bekanntzugeben, um die
Vorauszahlungen anpassen zu kon-
nen.

Energietriager im Vergleich in Cent/kWh
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ung,
. pro»pellets s

Uberlegungen in Richtung Photovol-
taik oder Fernwdrme werden auf-
grund der angespannten Ricklagensi-
tuation (siehe folgende Seite), aber
auch aufgrund zweifelhafter Umsetz-
barkeit derzeit hintangestellt. Zur
Fernwarmeversorgung in der Ge-
meinde gibt es aktuell gar nichts
Neues, Photovoltaik als Ausfallsicher-
heit fur die Heizungsanlagen ist auf-
grund der Stromverbrauchscharakte-
ristik der Heizungsaggregate mit ak-
tueller Technik nicht umsetzbar. Al-
lenfalls ware die Allgemeinbeleuch-
tung teilweise mit Sonnenstrom zu
betreiben, das ist aber kaum wirt-
schaftlich darstellbar.

Am Ende des Jahrzehnts kdnnten die
Ricklagen wieder aufgefillt sein,
dann sehen wir weiter.
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Entwicklung der Instandhaltungsriicklagen
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Nach mehr als 13 Betriebsjahren

Gegenstand Block A BlockC 1 \varen im Block C sehr aufwandi-
Endstand 31.12.2023 19 195,70 €| 31531,40€ .

ge Reparaturen der Heizung er-
Einnahmen 2024 aus Monatsvorschreibungen 6 183,96 € 8085,36 € .

forderlich, u.a. Tausch der
Umsatzsteuerverrechnung 2023 (20%->10%) 3396,06€ 1406,13€ B ‘ Kleid bei
Habenzinsen 297,14€]  79,51€] " Cnammerausiceldung - bel
Waschkiichenanteil Ricklagenverrechnung 73,70 € 14,60 € de.r Heizkessel  sowie d.es
Glasfaser vorlaufige Pauschalanschlussgebiihr -400,00 €| -400,00 € Mlscherthermostats.‘ Das st
Interne Glasfaserverbindung Block C > Block A 625,80 €] -511,70 €| nach 120.000 Betriebsstunden
STRABAG-Beitrag Mitbeniitzung ndgig-Kiinette -884,10 € nicht ungewdhnlich, zeigt aber,
Heizung: Reparaturen und Ersatzteile (Heizraum) -1 844,49 € -6 167,88 €| dass die derzeitigen Ricklagen-
Heizung: defekte Regler tauschen (Wohnung) -1602,16 €| -2 397,85 €| einhebungen mit nur 40 Ct/m?
Heizung: Ersatz Raumthermostate (Wohnung) -944,50 €] grenzwertig gering sind. Da im
Wasserschaden 23/2/3 -2 069,60 € Block A eine dhnliche Entwick-
Versicherungsvergitung Wasserschaden 23/2/3 1763,40 € lung zu erwarten ist, dort die
Storung nach Regen - Reparatur, Umbau Hauselektrik | -2 176,40 € -626,60 € Riicklagen aber weit unter dem
Erweiterung Brandmeldeanlage (Anschluss Internet) -530,90 €

selbst gesetzten Grenzwert von
Reparatur Raffstore/Rollladen -766,25 € i L

- 20.000 € liegen, werden die Ein-

Rauchfangreparatur Sturmschaden (Versicherung?) -1 285,00 € N o di k] .
Ersatzzylinder Eingangstir -304,09 € zahlungen in die Rucklage im
Reparatur Waschmaschine -282,50 € Block A ab 01.07.2025 von 40 Ct
Reparatur SAT-Anlage (LNB-Tausch) _166,58 €| auf 60 Ct/m* und Monat ange-
Baumschnitt (Rotbuche) -520,00 €| hoben. Die gesetzliche Mindest-
diverses Kleinmaterial -90,17 € -15,62 €| ricklage liegt derzeit bei 1,06 €
Umsatzsteuerverrechnung 2024 (20%) -2162,03 €| -2 655,95 €] pro m?, wir zehren also noch
Endstand 31.12.2024 17 937,72 €| 24 659,07 €] von der Sanierungsausnahme.

Energiegemeinschaft Elsbeere-Wienerwald

Energiegemeinschaften bieten den Biirgerinnen und Biirgern die Méglichkeit, gemeinsam Okostrom aus regionalen
Quellen auszutauschen. In der Energiegemeinschaft haben Sie die Garantie, ausschlieflich Strom aus erneuerbaren
Quellen aus der Region Elsbeere Wienerwald zu beziehen. Neben 6kologischen Vorteilen bieten Energiegemein-
schaften auch wirtschaftliche Vorteile. Einerseits werden innerhalb der Gemeinschaft stabile Strompreise angebo-
ten. Andererseits freuen sich gemaR den gesetzlichen Vorgaben die Mitglieder von Energiegemeinschaften tber
deutlich geringere Netzkosten!

In der Energiegemeinschaft Elsbeere Wienerwald kénnen Sie zu folgenden Bedingungen Okostrom aus der Region

beziehen:
00000OCGCOOGOIOOO
a. Strombezug: 0,115 EUR / kWh (exkl. USt.) Si9:® """:::
s N . . . ELSBEERE
b. Jahrlicher Mitgliedsbeitrag pro Zdhlpunkt: 18 EUR / Jahr ooeo

WIENERWALD

c. Einlage fir 1 Anteil / 1 Stimme: 50 EUR (wird bei Austritt refundiert)

N&here Informationen unter EEG Elsbeere Wienerwald bzw. bei der Eigentliimerversammlung.

Impressum
Fiir den Inhalt verantwortlich, Layout und Druck (mit Unterstitzung durch die Hausverwaltung):
Hausvertrauensmann Josef MAYER, Purkersdorferstrafle 25, 3034 Maria Anzbach
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Wohnungseigentumer-
gemeinschaften
Block A und C

Aushang am 20.03.2025

EINLADUNG
ZUR
EIGENTUMERVERSAMMLUNG

Ort: Der Grieche im Goldenen Lowen, Marktplatz 8
Tag: Donnerstag, 10. April 2025
Zeit: 18:30 Uhr

TAGESORDNUNG:

Berichte der Hausvertrauensleute

Jahresabrechnung 2024/Vorschau 2025

Bericht Errichtung Glasfaserinfrastruktur

Energiegenossenschaft Elsbeere-Wienerwald

Modernisierung der Stérungsmeldeanlagen der Heizungen
Beschlussfassungen:

a. Beitritt zur Energiegenossenschaft Elsbeere-Wienerwald

b. Modernisierung der Stérungsmeldeanlagen der Heizungen

c. Mdgliche Errichtung einer Zufahrt fir Baugerate vom Parkplatz Block B zu Block C
d. Errichtung von Rampe und Geldndern beim Stiegenabgang zu Stiege 1 von Block C
7. Allfélliges

oghwnE

Um vollzahliges Erscheinen (aus Platzgrinden moglichst ohne
Begleitung) bitten die Hausvertrauensleute:

Peter z?c’ezqé e .
M%m e k. WW%W et

Bitte bedenken Sie, dass eine Beschlussfassung gem. § 24 (4) WEG 2002 bei der Versammlung
nur moglich ist, wenn die anwesenden Wohnungseigentimer:innen *) eine qualifizierte Mehrheit
der Nutzwertanteile vertreten.

*) stimmberechtigte Vertretung nur mit gultiger Vollimacht (max. 3 Jahre alt) des Eigentiimers bzw. der Eigentiimerin

Wohnungseigentimergemeinschaft Hausvertrauensmann Hausverwaltung IMMOcontract
Block A, Purkersdorferstrae 23 Josef MAYER Real Estate Management GmbH
Block C, Purkersdorferstral3e 25 PurkersdorferstraBe 25/2/2/5 A-1020 Wien, Jakov-Lind-Str. 4
A-3034 MARIA ANZBACH Tel.: 02772 52550 Tel.: 01 587 1581
http://www.aquanostra.at Fax: 0720 512460 https:/www.immocontract.at

mail@aquanostra.at Mobil: 0664 6401992
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