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An die Miteigentiimer
EigG Kranebitter Allee 28
6020 Innsbruck

Protokoll der Eigentimerversammiung
Kranebitter Allee 28
vom 30.10.2025

Ort: Veranstaltungszentrum Novum-Mitte, Amraser Stral3e 31
Beginn: 18:00 Uhr
Ende: 20:30

Anwesende bzw. durch Vollmacht vertretene MiteigentiimerInnen: 53,08
% (It. beiliegender Anwesenheitsliste)

Weitere Anwesende: Martin Marignoni

Tagesordnungspunkte:
BegriBung, Erdffnung, Feststellung der Beschlussfahigkeit

Ricklagen / Vorschreibung
Onorm B1300

Heizung - Fernwarme
Fenster

Fassade

Allfalliges

Noukuwune=

Wichtige Anmerkung zum Protokoll: Das Protokoll ist dem Ablauf der
Versammlung/Prasentation angelehnt. Die Antworten zu den Fragen, welche im
Laufe der Veranstaltung aufgetaucht sind, sollten in diesem Protokoll entsprechend
aufgearbeitet sein.

Sollten noch Fragen (innerhalb einer mdglichen Abstimmungsfrist) auftauchen,
welche ihre Entscheidungsfindung beeinflussen, so ersuchen wir Sie diese uns per
mail an marignoni@mollundpunt.at zu GUbermittelt.

1. BegriiBung, Eroffnung und Feststellung der Beschlussfdahigkeit
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Nach der BegriBung der MiteigentimerIinnen erdéffnet Herr Marignoni die
Eigentimerversammlung und stellt fest, dass 53,08 % der MiteigentimerInnen
bei dieser Eigentimerversammlung anwesend bzw. vertreten sind und somit die
Beschlussfahigkeit fir alle Angelegenheiten der ordentlichen Verwaltung vorliegt.

Herr Marignoni bringt den Anwesenden die Aufgaben der Hausverwaltung naher -
auch um besseres Verstandnis fur Handeln bzw. Nicht-Handeln im Rahmen der
Hausverwaltung zu erreichen.

L1

Aufgaben Hausverwaltung

* §28 WEG - ordentliche Verwaltung
» Instandhaltung der Liegenschaft

» §29 WEG - auBerordentliche
Verwaltung
+ Nitzliche Verbesserungen im Sinne der
nachhaltigen Werterhaltung
» Abstimmung / Umlaufbeschluss

» Vertretung aller Eigentimer (EG)

» Keine Vertretungsbefugnis Eigentimer
gegen Eigentimer
 Keine ,Liegenschaftspolizei®

Neben der technischen Betreuung der Liegenschaft findet die Hauptarbeit
(Buchhaltung/Abrechnung/Betriebskosten) im Hintergrund statt.

Auch gibt es eine Abgrenzung zwischen Verwaltungs- und Verfligungshandlungen.
Bei Verfligungen (rot markiert) ist die Hausverwaltung als Vertreter der EigG zu
keinen Handlungen berechtigt.

YL
Verwaltung vs. Verfligung \\\”“I
AuBerordentiiche * Anderung an einem WE-
Vet (S8 A * Dienstbarkeiten
WEG)
- Reparatur / Sanierung * Servitutsrechte
. Werterhalt * Parifizierungen

« Verbesserung  Differenzen zw. ET

Fir Beschlussfassungen innerhalb der Eigentumsgemeinschaft gibt es auch
unterschiedliche Vorgaben, die sich im Wesentlichen in Mehrheiten und
Einstimmigkeit zusammenfassen lassen.
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Wichtig zu erwahnen ist hier, dass im Rahmen von Veranderungen einzelner
Eigentimer nach §16 WEG die Hausverwaltung diese Veranderung im Vorfeld
weder erlauben noch verbieten kann. Sie kann nur Uber die Rahmenbedingungen
informieren.

Y

Beschlussfassungen WEG L

+ §16 WEG - Veranderung allgemeiner Teile zum Nutzen
eines ET - einstimmig
+ §29 WEG - Veranderungen zum Nutzen der EG - l!! p .
Mehrheit n ‘.“' l/l,
\_“ﬁ’f"‘,,r‘,\'l.‘

+ Abweichende Kostenverteiler § 16 WEG - einstimmig r i

« Abweichende Kostenverteiler nur mit Verbrauch § 32 il
WEG (2/3 Mehrheit) \

2. Riicklage / Vorschreibung

Die aktuelle Ricklagenstand (29.10.2025) betragt: € 66.539.-
Riicklage Heizung: € 361,69
Die monatliche Vorschreibung betragt: € 2.428.- / Heizung: € 195.-

Fir die aktuelle Vorschreibung wurde mit der WEG 2022 Novelle auf € 1,06/m2

festgelegt und ist entsprechend indexiert. Mit der Vorschreibung 2026 wird die
Rlcklage auf € 1,13/m2 erhoht.

3. Onorm B1300 - Sicherheitsbegehung / Mingel

Die jahrliche Begehung hat keine gravierenden Sicherheitsmangel festgestellt.
Diese wlrden auch ohnehin im Rahmen der ordentlichen Verwaltung von der
Hausverwaltung umgehend beauftragt. Das Begehungsprotokoll kann jederzeit per
e-mail von der Hausverwaltung abgefragt werden.

3.1. Méngel
Es wurden diverse kleiner Mangel am Dach und an den Fassaden festgestellt.

Die Dacher werden regelmaBig gewartet, das Thema mit der Fassade wird noch in
dieser Versammlung besprochen.
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Die Onorm B1300 merkt ebenso fehlende Handlaufe von Keller > TG an. Da es
sich hier um nur eine kleine MaBnahme handelt wird diese - nachdem die
Anwesenden sich daflir ausgesprochen haben - beauftragt.

Fur die Handlaufe bei den AuBentreppen werden ebenso Angebote eingeholt und
bei entsprechender VerhaltnismaBigkeit von der Hausverwaltung im Rahmen der
ordentlichen Verwaltung beauftragt.

Man ist sich nach kurzer Diskussion einig, dass das Haftungsrisiko den geringen
Kosten in keinem Verhaltnis gegenlbersteht.

3.2. Brandlasten / Brandschutz

Angemerkt sind Brandlasten in Stiegenhdausern und Garagen. Hier hat die
Hausverwaltung eine Informationspflicht und keine Handlungsbefugnis.

Wir weisen daher darauf hin, dass Brandlasten aus Stiegenhausern zu entfernen
sind, insbesondere wenn maogliche Fluchtwege versperrt sind. Auch das Lagern von
Gegenstanden - insbesondere Flissigkeiten oder brennbare Materialien - ist in der
Tiefgarage nicht gestattet.

Die regelmaBigen Wartungen der bestehenden Brandschutzanlagen -
insbesondere Notleuchten, Feuerléscher und Brandschutztiren wird von der
Hausverwaltung organisiert.

Die Brandlasten bzw. das Verstellen der Fluchtwege durch Kinderwagen und
Roller wird diskutiert und man ist sich hierbei einig, dass die Fluchtwege - auch
ohne Bescheid der Feuerpolizei - freigehalten werden miussen.

Die Hausverwaltung weist nochmal darauf hin, dass es im Keller einen eigenen
Raum daflr gibt, der entsprechend genutzt werden sollte.

Hinweis: Die Hausverwaltung ist flr die Einhaltung des Brandschutzes rund um
Brandlasten oder Versperren der Fluchtwege nicht zur Entfernung befugt. Wir
haben hier eine Hinweispflicht, der wir hiermit nachkommen.

Es ist weiters moéglich, dass im Rahmen einer feuerpolizeilichen Begehung
Verwaltungsstrafen ausgesprochen werden. Diese sind meist mit rund € 2.000.-
festgesetzt.

4. Fernwarme

Uns erreichen viele Anfragen bezlglich eines moglichen Anschlusses an die
Fernwarme in naher oder ferner Zukunft. Die bestehende Heizung weist keine
Probleme auf und hat noch eine entsprechende Lebenszeit. Es macht aber Sinn,
sich rechtzeitig Gedanken Uber alternative Methoden zu machen.

Die vorliegenden Informationen sind eine Momentaufnahme. Da am Ausbau die

Tigas, IKB und die Stadt Innsbruck beteiligt sind, ist eine konkrete Planbarkeit
einfach nicht gegeben.
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Der Ausbau der Fernwarme grenzt derzeit an die Kreuzung
Fischerhauslweg/Kranebitter Allee und der Ausbau ist bis zur Kreuzung
TechnikerstraBe/Kranebitter Allee angedacht.

Obwohl die Fernwarme somit nur wenige Meter vom der EigG Kranebitter Allee 28
entfernt ist, ist ein Anschluss in den kommenden Jahren eher unwahrscheinlich,
da die neue Schienentrasse gekreuzt werden musste, und das wohl nicht passieren
wird.

Auf Nachfrage eines Eigentimers bzgl. Anfrage bei der Stadt wird mitgeteilt, dass
das wohl nur dann Sinn macht, wenn sich alle umgebenden
Hauser/Eigentimergemeinschaften einer solchen Petition anschlieBen wirden.
Gerne kann dies von Eigentimer initiiert werden.

. . .
— 754 P i

Fernwarme ,so oL

r, 33 el
..,}')_,',. - * —
e  OHINger AU = - L

“s i gUTIIN

5 -
of =

v g
canenitte! N‘e‘_e‘ =
—K’s"-"\s'—

Ing -Sigl-Strae ™ i35
el ' =

ke |

STy
B G

Urs
& Ui
| SUinenweg

CIEOESERS §
A,
2 D arieygasse

ks

5. Fenstertausch

Es kam in den vergangenen Monaten immer wieder zu Anfragen bzgl. kaputter
Fenster und entsprechenden Befundungen bzw. Reparaturen.

Hier wird nochmal ausdriicklich erwahnt, dass wir nur zum Austausch von Fenstern
im Rahmen der ordentlichen Verwaltung befugt sind, wenn diese durch eine
Befundung eines Sachverstandigen (zb: Biuro-BG, Steinlechner) also kaputt
bewertet werden.

Das Einzelbefundungen immer hohere Kosten verursachen schlagt die

Hausverwaltung eine Gesamtbefundung aller Fenster vor. Diese ist wirtschaftlicher
und die EigG bekommt ein Bild vom Gesamtzustand.
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Im Rahmen einer solchen Befundung werden dann Fenster, welche kaputt sind
beauftragt. Vorher wird aber noch fir die Fenster, wo ein Austausch sinnvoll aber
nicht dringend notwendig ist per Umlaufbeschluss abgefragt.

Nach kurzer Diskussion sind alle mit der Vorgehensweise der Gesamtbefundung
einverstanden.

Wichtiger Hinweis: Der Auftrag wurde direkt nach der Versammlung erteilt. Die
Befundung wurde bereits fur Mitte November veranschlagt.

6. Fassade / Pflege

Rund um das Thema Fassade haben die Hausverwaltung im Vorfeld einige
Anfragen erreicht. Hierzu gibt es schon ein Gutachten von 2021/2022. Diese wurde
wieder aufgegriffen und preislich aktualisiert. Einige Punkte in dem Gutachten
wurden im Rahmen der Balkonsanierung der Nordseite schon abgearbeitet.

Rund um die Fassade waren folgende Arbeiten angedacht:
- Waschen der Fassadenflachen
- Putzsanierungen / Dehnungsfugen
- Beschichtung
- Nebenarbeiten / Regien

Die Arbeiten werden mit Kosten von ca. € 100.000 (inkl. Reserve) netto bemessen.

Die Anwesenden halten die MaBnahmen prinzipiell fir sinnvoll — das sollte aber mit
einem madglichen Fenstertausch koordiniert werden.

Man einigt sich auf folgende Vorgehensweise:

= Nachdem die Befundung der Fenster abgeschlossen ist und feststeht welche
Fenster im Rahmen eines Umlaufbeschlusses (nicht kaputt, aber sinnvoll)
getauscht werden sollen, wird auch die Fassadensanierung mit abgestimmt.

= Als Zeitraum flr eine Abstimmung wird 2026 veranschlagt — die MaBnahmen
kdénnten also erst frihestens Herbst 2026 bzw. Frihjahr 2027 durchgefihrt
werden.

= Die genauen Kosten werden dann im Rahmen eines Umlaufbeschlusses
mitgeteilt.

Es wird auch angemerkt, dass einige Balkone/Terrassen noch saniert werden
mussen, da diese mitunter dieselben Schadbilder wie an der Nordseite vorweisen.

Auch dies wird im Rahmen der Befundung ebenfalls bericksichtigt.

7.Allfélliges

7.1. Das Moped
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Immer wieder erreichen uns Anfragen bzgl. eines =52

Garage hin- und hergeschoben wird.

Die Hausverwaltung weist noch einmal ausdrtcklich
darauf hin, dass es sich in diesem Falle um eine
.Verfigungshandlung" handelt und die
Hausverwaltung hier nicht tatig werden darf.

Es sind also Eigentimer angehalten entsprechende
MaBnahmen (Besitzstérung) einzuleiten. Es ist auch
unklar, wem dieses Moped nun wirklich gehort.
Einstweilen wurde es auf die allgemeine Flache vor dem Haus gestellt, damit es
zumindest nicht mehr in der Garage stoért.

Wichtig: Sollte der/die Eigentiimer/in dieses Mopeds dieses Protokoll mitlesen, so
modchten wir ihn/sie — im Sinne der Gemeinschaft - auffordern es (endlich) zu
entfernen.

7.2. Stiegenhaus - Reinigung / Verunreinigungen

Es kommt immer wieder zu Verschmutzungen (weggeworfener Mill) im
Stiegenhaus. Wir méchten hier darauf hinweisen, dass dies flr viele Bewohner ein
Argernis darstellt und mdchten die betroffenen Parteien (Eigentimer > Mieter)
darauf hinweisen, dass dies klinftig zu unterlassen ist.

Es kdnnen 2-3 Tops hier verantwortlich gemacht werden.
Weiters wird in der Liegenschaft immer wieder - vor allem im Rahmen von
Umzligen - Sperrmill abgestellt, welcher vom Hausmeister - zu Lasten der

Betriebskosten - entfernt werden muss.

Dieses Verhalten ist unsolidarisch, eine Entfernung aber notwendig um grdBere
Mullberge zu vermeiden.

Hinweis an Vermieter: Bitte weisen Sie ihre Mieter auf das Einhalten einer
Hausordnung bzw. auf einen normalen Umgang innerhalb einer Wohngemeinschaft
hin — Kann Sperrmill auf einen Umzug riickgeschlossen werden, so waren uU.
Auch Kautionsabzlige méglich.

7.4. Allgemeinflachen / Garten / Pflege

Allgemeinflachen bzw. der Garten dient allen Bewohnern zur Nutzung. Sollten
einzelne dies UbermaBig beanspruchen (zb. durch Hochbeete oder
Tomatenstauden) so spricht hier nicht zwingend dagegen, solange alle diese
Flachen noch nach ihren Bedlrfnissen nitzen kénnen.
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Eine Zustandigkeit der Hausverwaltung besteht hier nicht — wir kénnen nur an die
Eigentimer/innen und an die Gemeinschaft appellieren.

Wichtig: Fir die Pflege mdglicher Abgrenzungen der Garten (zB. Blsche) sind die
jeweiligen Eigentimer selber zustandig. Werden diese Blsche zu hoch und
beeintrachtigen Sie andere Eigentimer/innen miussen diese zurickgeschnitten
werden.

7.3. Umstellung von Post- auf e-mailzustellung

Wer eine Umstellung der Zusendung der Unterlagen per e-mail haben méchte, soll
bitte ein e-mail an immo@mollundpunt.at Gbermitteln.

Sie bekommen dann alle Unterlagen (Rundschreiben, Protokolle, Abrechnungen,
etc...) per e-mail zugestellt.

Diejenigen, die ihre Adresse schon auf der Anwesenheitsliste vermerkt haben,
werden umgestellt.

Wichtig: Sollten Sie Mangel/Schaden bemerken, bitte e-mail mit Foto an
marignoni@mollundpunt.at.

Wir bedanken uns sehr flir die rege Teilnahme aber auch das entgegengebrachte
Vertrauen. Wir sind bestrebt unsere Tatigkeit mit der gebotenen Sorgfalt und
Transparenz auszufiihren.

Wenn daher noch Fragen auftauchen, so teilen Sie uns diese mit.

Die Versammlung wurde um 20:30 beendet.

F.d.R.d.A.
Martin Marignoni

HAUSVERWALTUNG
Dr. Moll & Punt OHG

Beilagen:
Anwesenheitsliste

Hinweis: Dieses Protokoll zur Eigentimerversammlung wird am Montag, den 19.11.2025 im
Stiegenhaus angeschlagen.

1. GemdB § 24 Abs. 6 WEG 2002 kann jeder Wohnungseigentiimer innerhalb eines Monats
ab Anschlag des Beschlusses mit einem gegen die iibrigen Wohnungseigentiimer zu
richtenden Antrag beim ortlich zustidndigen Bezirksgericht verlangen, dass die
Rechtsunwirksamkeit des Beschlusses wegen formeller Médngel, Gesetzwidrigkeit oder
Fehlens der erforderlichen Mehrheit festgestellt wird. (Fristbeginn: 19.11.2025
Fristende: 19.12.2025)
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2. Uberdies kdnnen gemaB § 29 WEG 2002 Veridnderungen an den allgemeinen Teilen der
Liegenschaft, die Uber die ordentliche Verwaltung hinausgehen, (wie etwa nitzliche
Verbesserungen oder sonstige Uber die Erhaltung hinausgehende bauliche Veranderungen) von
jedem Uberstimmten binnen weiterer zweier Monate auch noch wegen (berméaBiger
Beeintrachtigung oder nicht gesetzeskonformer Finanzierung dieser Veranderung gerichtlich
angefochten werden.

(Fristende in diesem Fall: 19.02.2026)).
Im Falle einer nicht ordnungsgemaBen Verstandigung des Wohnungseigentiimers verlangert sich
diese Anfechtungsfrist auf insgesamt sechs Monate ab Anschlag und endet somit 19.05.2026)
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