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PROTOKOLL ZUR HAUSVERSAMMLUNG VOM   25.3.2025 

 
Obj.: 286 A-2345 Brunn am Gebirge, Wienerstraße 4    
 
Beginn der Hausversammlung:   18:30 Uhr 
Anwesend:   76,45 %  der Wohnungseigentümer lt. Anwesenheitsliste  

Mag. Stefan-Markus Grammanitsch MA, MBA 
 

Dieses Protokoll gemäß § 25 Abs. 3 WEG gibt den wesentlichen Inhalt der Miteigentümerversammlung und eventueller in 
dieser gefassten Beschlüsse wieder. Es ist dies jedoch keine vollständige und wortgenaue Wiedergabe aller 
Besprechungen und Diskussionen. 

 
Tagesordnungspunkte:  

1. Begrüßung und Feststellung der Beschlussfähigkeit 
2. Liquidität / Beschlussfassung: Beauftragung Rechtsvertretung  
3. Heizkosten Umstellung  
4. Allfälliges 

 
 
zu 1.: Begrüßung und Feststellung der Beschlussfähigkeit   
 
Nach Begrüßung durch die Hausverwaltung wird festgestellt, dass eine beschlussfähige Mehrheit anwesend ist.  
 
 
zu 2.: Liquidität: 
 
Die Übergabe durch die Vorverwaltung ist abgeschlossen. Es wurde sämtliche Beleg (der geführten Girokonten) 
übermittelt. Auf Wunsch können diese gerne digital übermittelt werden. Der Kontostand per 31.12.2024 beträgt 
 € 5.115,36 – und ist noch nicht auf unserem Konto eingelangt. 
 
Die Hausverwaltung hält fest, dass die Abrechnung 2024 noch die Vorverwaltung  zu erstellen hat. Dies sollte 
bis 30/06/2025 geschehen. 
 
Die monatlichen Einnahmen in die Rücklage belaufen sich derzeit auf € 2.000, - - dies entspricht ca. € 0,84/m² 
Wohnnutzfläche und liegt deutlich unter der gesetzlichen Mindestrücklage gem. WRN 2022 in der Höhe von € 1,06 je m². 
 
Stand der Rücklage Allgemein   € 12.000,- 
Stand der Rücklage Lift  -€   1.800,-. (die Sondervorschreibung ist bereits berücksichtigt) 
 
Bis zur Hausversammlung waren folgende Forderungen gegenüber der Eigentümergemeinschaft offen: 
 

 
 
Für die Gemeindeabgaben des 4.Quartals 2024 konnte ein Zahlungsplan eingerichtet werden. 

mailto:office@mt-immobilien.at
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Ad Lift: 
 
Derzeit besteht für beide Anlagen ein Teilwartungsvertrag inkl. Notruf und vierteljährlicher Betriebskontrolle, welcher sich 
pro Aufzug auf netto EUR 2.726,89 für das Jahr 2025 beläuft. Hierzu kommen noch anfallende Telefonkosten von 
geschätzten netto EUR 150,- p.a. pro Anlage.  
 

 
 
Reparaturkostenvorausschau: 

 
 
Aufgrund der wirtschaftlichen Situation würde jedoch eine Umstellung auf einen Vollwartungsvertrag sinnvoll sein, da die 
genannten Anlagen ein Alter erreicht haben (BJ 2009), in dem es zu diversen Reparaturarbeiten an Komponenten kommt 
– siehe vorstehende Reparaturvorrauschau! Um die Kosten kalkulierbar zu halten, empfiehlt die Hausverwaltung den 
Umstieg auf einen Vollwartungsvertrag: 
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Die anwesenden Eigentümer stimmen dem Vorschlag der Hausverwaltung zur Umstellung auf einen 
Vollwartungsvertrag zu. 
 
Abschließend wird noch die notwendige Nachrüstung des Notrufs inkl. Mobilfunkmodul (4G/5G) verwiesen, welche pro 
Lift netto EUR 1.980,- ausmachen wird und gleichzeitig mit dem neuen Vertrag durchgeführt wird. 
 
 
Ad. Heizkosten: 
 
Die EVN hat 02/2025 eine Abrechnung mit einer Zahlung von € 14.190,- übermittelt (Verbrauch 01/07/2024 - 14/01/2025 
Gaspreis € 0,1175). Hochgerechnet für 2025 ergäbe dies nun nachstehende Abrechnung: 
 

 
Die Vorschreibungen müssen daher ab 01/07 verdoppelt werden - von derzeit € 2.000,- auf € 4.000,- für die gesamte 
Liegenschaft, sofern in der Abrechnung 2024 nicht bereits größere Beträge abgerechnet werden. 
 
Zu 3.: Heizungsumstellung   
 
Die von den Eigentümern beschlossene Situation stellte sich 2022 wie folgt dar: 

 
 
Mit der EVN wurde bereits ein Liefer-Übereinkommen unterfertigt und die Anzahlung getätigt: 

 
Soweit bekannt sind die Aufwendungen auf der Sekundärseite doch umfangreicher als prognostiziert (uns wurden KVs zw. 
20.000 und 30.000,- aus Ende 2023) übermittelt, wodurch die Gesamtkosten auf ca. € 30.000,- (unter Berücksichtigung 
der Förderung) anwachsen 
 
Die Förderung beträgt laut den Unterlagen maximal € 13.950,- und ist bis zum Ablauf der Fristverlängerung abzuwickeln: 

Heizkosten
Gas 35.000,00
Zählermiete 2.300,00
Wartung 1.500,00
Zählerablesung 1.000,00
Ausgaben 39.800,00
Vorschreibung -23.293,68

16.506,32 Fehlbetrag
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Zur weiteren Vorgehensweise: 
 

1) Absprache mit EVN  
wegen Umrüstzeitpunkt u. noch offenen Kosten 

2) Aktualisierung der KV  
u. Einholung zusätzlicher KV 

3) Verständigung WEG Ende Mai über Kostenerfordernis 
 
Durch die bereits abzusehende Kostensteigerung ergibt sich für die Rücklage eine zeitlich befristete Erhöhung von  
€ 1.500,- der monatlichen Beiträge auf min. € 3.500,- ab 1.05.2025. 
 
 
Zusammenfassung der notwendigen Erhöhungen: 
 
Ab 01.07.2025 
Heizkosten: 
Erhöhung der Heizung:  um € 2.000,- monatlich     entspricht einer Verdopplung 
 
 
Ab 01.05.2025 
Liftkosten: 
Erhöhung Rücklage Lift:  um €     150,- monatlich   entspricht 5,77 je Anteil 
Erhöhung Betriebskosten Lift:  um €       50,- monatlich   entspricht 1,93 je Anteil 
 
Rücklage: 
Erhöhung der Rücklage:  um € 1.500,- monatlich    entspricht 0,69 je m² 
 
jeweils für die gesamte Liegenschaft 
 
 
Zu 4.: Allfälliges  

1) Eine Eigentümerin bemängelt, dass die Heizkörper in ihrer Wohnung nicht funktionieren, obwohl der Installateur 
seinerzeit die Heizkörper überprüft und repariert hat. Generell scheint es ein Problem mit der Entkalkung des 
Wassers zu geben, so mehrere Eigentümer.  

2) Ein von Anfang an bestehendes Problem ist das Eindringen von Wasser in die Garage. UMBAU war 
Ansprechpartner, hat sich aber laut Aussage der Eigentümer nicht darum gekümmert/sich nicht gemeldet. 
Teilweise wurden Lösungen von den Eigentümern in Eigenregie umgesetzt.  

3) Der Fahrradraum dürfte überfüllt sein, teilweise kein Platz für Kinderwagen. Ebenso steht in der Garage 
vermutlich seit Jahren ein Fahrzeug, welches nicht bewegt wird.  

 
Anmerkung: Wir ersuchen um Verständnis, dass die Leistungen der Hausverwaltung betreffend der Sicherstellung der 
Liquidität und Aufarbeitung der benötigten Unterlagen nicht von der Verwaltungskostenpauschale umfasst sind. Die 
Kosten werden nach Aufwand bzw. mit 6% der Rechnungssummen bemessen. 
 
 
Ende der Hausversammlung:20:00 



 
 

    Müller & Trampitsch OHG 
  Nachfolger Mag. (FH) Philipp Grammanitsch e.U. 
  
  Bahngasse 5  Tel.       02622 / 24861 
  2700 Wiener Neustadt  Fax.      02622 / 24861-17    
 www.mt-immobilien.at office@mt-immobilien.at 

Bankverbindung:  DVR Nr. 0043061 
BIC:    WINSATWNXXX  UID: ATU66119149 
IBAN: AT732026702000026423  Firmenbuchnr. FN 14015 k 

 
 

Wiener Neustadt, am 17.12.2025 
PGR/BWE 

Hausverwaltung 2345 Brunn am Gebirge, Wienerstraße 4   
       VORAUSSCHAU FÜR 2026 
 
Sehr geehrte Wohnungseigentümerin! 
Sehr geehrter Wohnungseigentümer! 
 

Nachstehend gebe ich Ihnen die Vorausschau für das Kalenderjahr 2026 bekannt: 
 

1. Vorauszahlungen: Betriebskosten  
 

Konto
voraussichtl. 

Aufwand Vorschreibung
voraussichtl. 

Ergebnis neue Vorschreibung

Betriebskosten 52.000,00€        52.400,00€       400,00€             48.000,00€                  

Betriebskosten APL 4.800,00€           4.800,00€          -€                    4.800,00€                    

Lift 8.250,00€           8.088,00€          162,00-€             8.280,00€                    

Heizung 40.000,00€        35.000,00€       5.000,00-€          46.620,00€                  

Rücklage 36.000,00€       31.200,00€                  

Rücklage Lift 2.600,00€          7.200,00€                    

Rücklage Stellplätze 600,00€             600,00€                       

2025 2026

 
 
Anmerk.:    Im Rahmen der Abrechnung 2025 wird die Vorschreibung nochmals überprüft und die  
                     Heizkosten angepasst.  
 

2. Rücklagenbeiträge: 
 

Die Beiträge zur Rücklage bleiben unverändert.  
 

3. Instandhaltung / Allfälliges: 
 

- Im Kalenderjahr 2026 sind nachstehende Instandhaltungsarbeiten geplant:  
.) Kleinere Instandhaltungsarbeiten   

 
Mit freundlichen Grüßen 
 
 
 
 

 
Mag. (FH) Philipp Grammanitsch 

http://www.mt-immobilien.at/
mailto:office@mt-immobilien.at





































