






















































































 
Seite 1 von 6

 

 
 
 
 
 
 
An die Eigentümer 
 
Franz Liszt Str. 1-21 
2371 Hinterbrühl 
 
 
 
 
 

Mödling, am 14. November 2024    HV: PH
 

Protokoll zur Hausversammlung 
inklusive Umlaufbeschluss 
Liegenschaft:   HINTERBRÜHL, FRANZ LISZT STR. 1-21 
 
 
Datum: Dienstag, 11. September 2024 18:00 Uhr 
 

Ort: Lokal Höldrichsmühle, Gaadnerstr. 34, Hinterbrühl 
 

Anwesende: (Eigentümer mit Reihenhausnummer, ohne Vornamen und Titel, laut  
 Anwesenheitsliste): 
 
 1/3 RAUCH 11/10 WENDL 
 1/4 UDRIC 13/13 FABIAN 
 3/1 MITTERMEIER 13/14 KÜGLER 
 3/2 AMERLING 15/2 STENZEL 
 9/11 WALLISCH 17/5 LIBARDI 
 11/9 KREMSER 17/6 LIBARDI 
   
 Immobilienring GmbH: Mag. Petra Hiermaier-Skopek, Harald Scheiber 
 
 
Nach der Begrüßung wurde der aktuelle Finanzstand des Reparaturfonds per 31.08.2024 in 
der Höhe von rund € 57.100,- bekanntgegeben. Die monatlichen Zugänge betragen aktuell 
€ 1.813,56 für das gesamte Objekt (gesetzl. Mindestdotierung). 
 
 
Kanalsanierung: 
 
Aufgrund der Aufforderung der Gemeinde, einen Plan über die Situierung des Kanals auf der 
Liegenschaft zu übermitteln, wurde – wie allen bekannt – mittels Kamerabefahrung die 
Situierung und gleichzeitig der Zustand des Kanals ermittelt. Diese Unterlagen wurden an die 
Gemeinde übermittelt. Unerlaubterweise an den Schmutzwasserkanal angeschlossene 

UMLAUFBESCHLUSS- IHRE 
MEINUNG IST GEFRAGT! 
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Regenabfallstränge wurden lt. Auskunft der Anwesenden – bis auf einen Fall, der mit der 
Gemeinde abgesprochen ist und bis zur Abänderung noch etwas dauern wird – bereits 
umgebaut.  
 
In jenen Bereichen, die befahren werden konnten, wurden massive Schäden festgestellt. Der 
uns vorliegende Kostenvoranschlag der Firma Gladt zur Behebung beläuft sich auf rund 
€ 65.800,- netto. Grundsätzlich ist vorgesehen die Arbeiten mittels Inliner-Verfahren 
durchzuführen. Hierbei wird ein Textilschlauch genau auf die zu sanierende Länge des 
Rohres geschnitten. Danach wird der Schlauch mit Epoxid- oder Vinylesterharz getränkt, bis 
das Harz gleichmäßig im kompletten Schlauch verteilt ist. Sobald dies erfolgt ist, wird der 
getränkte Schlauch mit Luftdruck in das sanierungsbedürftige Abwasserrohr eingebracht, bis 
der Inliner auf seiner kompletten Länge gegen die Wandung der Entwässerungsleitung 
gedrückt wird. Wenn der Inliner komplett eingebaut ist, muss das reaktive Harz aushärten. 
Der ausgehärtete Schlauch bildet dann ein komplett neues Rohr im alten Rohr und dichtet 
damit nicht nur Schäden ab, sondern verbessert auch noch die statischen Eigenschaften der 
Leitung erheblich. Bei den Putzöffnungen erfolgen Anpassungsarbeiten wie Abschneiden 
des Inliners und Versiegelung des Übergangsstücks. Vor Einbringung des Inliners müssen 
die Rohre elektromechanisch gereinigt werden. Diese Reinigung umfasst 
Verstopfungsbehebungen, entfernen von Wurzeleinwuchs, sowie die Beseitigung von harten 
Ablagerungen - sogenannten Inkrustierungen.  
Nach neuerlicher Durchsicht der Protokolle durch die Fa Gladt besteht die Möglichkeit 
aufgrund der zurückliegenden Untersuchung bei KS5 – Haus 13, siehe auch beiliegenden 
Plan, dass bei diesem Abschnitt kein Inliner mehr möglich ist und das Rohr nur durch offene 
Bauweise getauscht werden kann. Die Kosten hierfür belaufen sich auf netto € 10.560,-. Da 
nicht alle Bereiche mit der Kamera befahrbar waren (Wurzeleinwuchs, Scherbenbrüche, …), 
wird ein Puffer für unvorhersehbare Arbeiten in Höhe von € 10.000,- netto angenommen. 
Somit ergeben sich Gesamtkosten in der Höhe von netto € 86.360,-. Mit dem für 
Wohnungseigentümergemeinschaften ermäßigten Steuersatz von 10 % belaufen sich die 
Gesamtbrutto-Kosten auf € 95.000,- (gerundet).  
Die Dauer der Arbeiten werden mit ca. 4-6 Wochen je Wetterlage veranschlagt.  
 
Laut Bauamt wird es zwar keinen Auftrag der Gemeinde zur Behebung geben, allerdings hat 
die Gemeinde den Hinweis erteilt, dass der Kanal auf Eigengrund in der Verantwortung der 
Grundstückseigentümer ist und intakt zu halten bzw. bei Gebrechen zu reparieren ist. Dies 
ist auch die dringende Empfehlung der Hausverwaltung.  
 
Da die Kosten der Sanierung die vorhandenen Mittel übersteigen, muss die Freigabe für die 
Arbeiten mittels Umlaufbeschluss erfolgen. Diesen finden Sie anbei. Im Falle eines 
positiven Ergebnisses werden zwei weitere Kostenvoranschläge eingeholt und der Bestbieter 
beauftragt. Aufgrund der fehlenden schriftlichen Vereinbarung bezüglich Kostenübertragung 
von diversen Reparaturen und Instandhaltungsmaßnahmen an den Gebäuden (Näheres 
siehe untenstehend) wird der oben genannte Betrag zur Gänze zu finanzieren sein. Hierfür 
muss ein Kredit aufgenommen werden, wobei es den Eigentümern freisteht, ihren 
anfallenden Anteil vorab zur Gänze auszubezahlen und sich somit nicht am Kredit zu 
beteiligen. Hierfür übermitteln wir Ihnen untenstehend eine Aufstellung der Kostenanteile 
für jedes Haus. Falls Sie den Anteil im Falle einer Zustimmung der Eigentümer zur 
Sanierung mittels Sonderzahlung begleichen wollen, ersuchen wir um VERBINDLICHE 
Zusage im beiliegenden Umlaufbeschluss.  
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Kostenanteil Kanalsanierung inkl. begünstigtem Steuersatz von 10 % und Puffer.  
    

   

Tür Name Kostenanteil  
   

1/3 RAUCH Norbert u. Ilse 6539,60  
   

1/4 UDRIC Dejvid u. Irena 4641,01  
   

3/1 MITTERMEIER Mag. Susanne 5062,92  
   

3/2 AMERLING Susanne 5555,14  
   

5/5 TENNER Alexander, TENNER-TISCHLER Bett. 4641,01  
   

5/6 ALBRECHT Dr. Rudolf 4641,01  
   

7/7 ZEILER Herbert u. HÜLLERBRAND Ursula 4641,01  
   

7/8 ANGEL Mag. Robert 5344,19  
   

9/11 WALLISCH Mag. Herwig 4711,32  
   

9/12 SCHÖDL Ilse 4711,32  
   

11/9 KREMSER Mag. Katharina 4711,32  
   

11/10 WENDL Walter & Susanne 4641,01  
   

13/13 FABIAN Andrea 4641,01  
   

13/14 KÜGLER Elisa Irmgard Katharina 5273,87  
   

15/2 STENZEL Sebastian 6328,65  
   

15/16 GYECSEK Magdalena 5414,51  
   

17/5 LIBARDI Elisabeth 2109,55  
   

17/6 LIBARDI Franz 2109,55  
   

19/3 VASIC Vladimir 2109,55  
   

19/4 LENGYEL Maria 2953,37  
   

21/1 SARIGEDIK Matild 2109,55  
   

21/2 SARIGEDIK Veysel und Matild 2109,55  
   

  95000,00  
   

 
 
Wir ersuchen Sie, den beiliegenden Umlaufbeschluss ehest, jedoch spätestens bis 
16.12.2024 an die Verwaltung zu retournieren. 
 
Vorab möchten wir Sie noch über die Novelle für die Beschlussfassung informieren: 

 
Aufgrund einer Änderung des Wohnungseigentumsgesetzes (WEG 2002) durch die 
WEG-Novelle 2022 (BGBl I 2021/222) gelten seit 1. Juli 2022 für die Beschlussfassung 
in der Eigentümergemeinschaft folgende neue Bestimmungen:  
 
Für die Mehrheit der Stimmen der Wohnungseigentümer ist  
a) wie bisher entweder die Mehrheit aller Miteigentumsanteile oder als neue Möglichkeit 
der Mehrheitsfindung 
b) die Mehrheit von zwei Dritteln der abgegebenen Stimmen, ebenfalls berechnet nach 
dem Verhältnis der Miteigentumsanteile, erforderlich.  
Im zweitgenannten Fall b) muss die Mehrheit außerdem zumindest ein Drittel aller 
Miteigentumsanteile erreichen (§ 24 Abs 4 Satz 1 und 2 WEG 2002)  
Es wird gem. § 24 Abs 4 letzter Satz WEG 2002 ausdrücklich darauf hingewiesen, dass 
aufgrund dieser Bestimmung eine wirksame Beschlussfassung auch dann zustande 
kommen kann, wenn die Mehrheit der MiteigentümerInnen an der Abstimmung nicht 
teilnimmt.  
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Vor diesem Hintergrund laden wir Sie herzlich ein, Ihr Mitwirkungsrecht im Rahmen der 
Eigentümergemeinschaft auszuüben und sich an der Beschlussfassung durch Stimmabgabe 
aktiv zu beteiligen. 
 
 
Reparaturen an Allgemeinflächen laut Wohnungseigentumsgesetz: 
 
Jahrelang war es bei Ihnen -wie hinlänglich bekannt- gelebte Praxis, dass sich jeder um sein 
Objekt bezüglich Reparaturen und Instandhaltungsmaßnahmen selbst kümmert. Da 
sämtliche Intentionen für eine Verbücherung dieser Vereinbarung mittels Ergänzung im 
Wohnungseigentumsvertrag bisher gescheitert sind, gab bzw. gibt es aktuell mehrere Fälle, 
wo Eigentümer Reparaturen über den Reparaturfonds abwickeln. Solange es hier keine 
eindeutige Regelung gibt, muss die Verwaltung solchen Bitten Folge tragen. Derzeit sind 
dies noch wenige Fälle (zB 2024: nicht versicherte Ursachenbehebung Wassereintritt 9B in 
Höhe von € 1.067,- netto, nicht versicherte Leckortung H3/2 in Höhe von € 444,10 netto) mit 
sehr überschaubaren Kosten, allerdings raten wir abermals dringend an, dass hier die 
Befindlichkeiten Einzelner hintangestellt werden und das Große Ganze in den Mittelpunkt 
gerückt wird, da andernfalls damit zu rechnen ist, dass sämtliche Schäden der 
Allgemeinflächen über den Reparaturfonds abgewickelt werden müssen, wobei hierfür der 
Reparaturfonds nicht ausreichen wird, sodass die Einhebungen drastisch erhöht werden 
müssen!  
 
Aktuell gibt es Probleme bei der elektrischen Zuleitung für 11a+11b, wo es immer wieder zu 
einem Fallen der Vor-Sicherungen, die allerdings in einem anderen Objekt im Garten liegen, 
kommt. Hier müssen wahrscheinlich neue Leitungen gezogen werden. Um das Problem der 
Sicherungen auf Fremdgrund zu umgehen, würden diese künftig auf Allgemeinfläche verlegt 
werden. Da es hier um Allgemeinleitungen geht, handelt es sich um eine Maßnahme der 
Verwaltung.  
 
 
Erstellung eines Wohnungseigentumsvertrages für Klärung Reparaturen: 
 
Wichtiges Thema war somit abermals die Erstellung eines 
Wohnungseigentumsvertrages, in dem die Kostentragung von Reparaturen geregelt 
werden, da dieser leider aufgrund von Unstimmigkeiten zwischen einzelnen Parteien noch 
nicht zustande gekommen ist.  
 
Einig war man sich im Endeffekt, dass abermals auf jeden Fall versucht werden soll, 
einen Konsens unter sämtlichen Eigentümern für die Instandhaltung und Reparaturen 
zu finden. 
 
Bezüglich der Gründe, warum ein solcher Vertrag Sinn macht, hier nochmals ein Auszug aus 
der Einladung zur Versammlung: 
Seit vielen Jahren ist in Ihrer Anlage die Erstellung eines Wohnungseigentums- und 
Nutzungsregelungsvertrages ein Thema, in dem schriftlich der jetzt schon gelebte 
Zustand festgehalten werden soll, nämlich, dass die Eigentümer für die 
Instandhaltung und Reparaturen ihres jeweiligen Hauses selbst verantwortlich sind. 
Leider ist dies bis zum jetzigen Zeitpunkt nicht geschehen. Aus diesem Grund musste die 
Dotierung für den Reparaturfonds auf das neue gesetzliche Minimum angehoben werden. 
Des Weiteren ist es eben ein rechtliches Problem, dass Eigentümer jederzeit von der 
Gemeinschaft diverse Instandhaltungs- und Reparaturarbeiten fordern könnten – auch wenn 
dies dem Fairnessprinzip widerspricht. Die Verwaltung weist bereits seit jeher darauf hin, 
dass sich die Eigentümer Ihrer Anlage selbst um die Häuser (zB Fassade, Fenster, …) 
kümmern – wobei die Grenzen hier in seltenen Fällen verschwimmen, wo Allgemeinflächen 
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aufhören (würden), und das Eigentum des Einzelnen anfängt, da diese Abweichung vom 
Wohnungseigentumsgesetz eben explizit vereinbart werden müsste.  
 
Es wird abermals intern eine Arbeitsgruppe gebildet, die einen Entwurf über die Details des 
zu erstellenden Vertrages erstellt, wo die künftigen Zuständigkeiten von Reparatur- und 
Erhaltungsmaßnahmen der einzelnen Häuser bzw. der Allgemeinheit geregelt werden. Wenn 
sich die Eigentümer inhaltlich damit einverstanden erklären, muss ein Jurist den Vertrag 
ausformulieren und dieser anschließend notariell beglaubigt von sämtlichen Eigentümern 
unterschrieben und im Grundbuch ersichtlich gemacht werden.  
Eine Reduktion der monatlichen Einnahmen in den Reparaturfonds kann erfolgen, sobald 
der Vertrag im Grundbuch eingetragen ist.  
 
 
Nutzwertgutachten: 
 
Ein weiteres Thema war das aufgrund von nachträglich errichteten Zubauten falsche 
Nutzwertgutachten und die aus diesem Grund wahrscheinlich auch nicht mehr korrekten 
Anteile im Grundbuch. Für die Änderung müsste ein neues Gutachten um mehrere tausend 
Euro erstellt und anschließend ebenfalls im Grundbuch ersichtlich gemacht werden, wobei 
hier darauf hingewiesen wird, dass es wahrscheinlich nur zu geringen Änderungen bei der 
Kostenverteilung kommt, vor allem, da ja der Großteil der Reparaturen sowieso mit dem 
neuen Wohnungseigentumsvertrag in die Verantwortung des Einzelnen übergeben werden 
soll. Aus diesem Grund muss man sich überlegen, ob der Nutzen der Änderung wirklich die 
hohen Kosten rechtfertigt. Für die Erstellung bzw. grundbücherliche Änderung wird auch hier 
die Einstimmigkeit der Eigentümer benötigt. 
 
Die Betriebskosten werden ja seit 2001 laut einstimmiger Vereinbarung nach Quadratmetern 
Wohnfläche aufgeteilt, weshalb die Verwaltung hier seither immer wieder die Eigentümer um 
Bekanntgabe der aktuellen Quadratmeter ersucht – hier sollte also sowieso eine korrekte 
Aufteilung erfolgen, da hier nicht nach Nutzwertgutachten, sondern nach aktualisierten 
Quadratmetern berechnet wird. Wir ersuchen die Eigentümer, die Änderungen Ihrer Anlage 
durchgeführt haben, uns die aktuellen Quadratmeter bekanntzugeben.  
 
Für ein neues Nutzwertgutachten benötigt man von sämtlichen Bauten im aktuellen Zustand 
bewilligte Einreichpläne. Die Gemeinde hat uns telefonisch mitgeteilt, dass sie davon 
ausgehen, dass einige Ausbauten nicht ordnungsgemäß eingereicht wurden und selbst bei 
nachträglicher Einreichung gar nicht bewilligbar sind, da sie nicht den Vorschriften 
entsprechen. Daher ist auch laut Gemeinde ein neues Nutzwertgutachten wahrscheinlich gar 
nicht möglich.   
 
 
Für weitere Rückfragen stehen wir gerne zur Verfügung.  
 
 

Mit freundlichen Grüßen 
 

Immobilienring GmbH 
 

Beilagen:  
Umlaufbeschluss 
Kanal-Plan (nur per Mail) 
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Umlaufbeschluss 
 
 
 
Ich/Wir  
 
……………………………………………………………. 
 
Franz Liszt Straße 1-21 /Reihenhaus Nr. …………… 
2371 Hinterbrühl 
 
 
 
 
stimme(n) laut Begleitschreiben der Verwaltung vom 14.11.2024 für die 
 

- Kanalsanierung 
 

    JA      NEIN 
 
 
Im Falle eines positiven Ergebnisses zur Durchführung der Kanalsanierung möchte 
ich meinen Anteil mittels Sondereinhebung zahlen und mich somit nicht am Kredit 
beteiligen. (Verbindliche Zusage!) 
 

    JA      NEIN 
 
 
 
 

……………….……………………….... 
Unterschrift des/r Eigentümer/s 

 
Ort, Datum ……………………………. 
 
 
 
Wir ersuchen Sie diesen Umlaufbeschluss ausgefüllt und unterfertigt ehest, jedoch bis 
längstens 16. Dezember 2024 an uns zu retournieren. Sie können diesen auch gerne per 
E-Mail an hausverwaltung@immobilienring.net senden. 

 
BITTE BEACHTEN SIE: 
 Bei Eigentümerpartnerschaften sind die Unterschriften beider Eigentümer erforderlich.  
 Sollte am Anteil Ihrer Wohnung ein Fruchtgenussrecht im Grundbuch eingetragen sein, so ist gemäß 

den gesetzlichen Bestimmungen der Fruchtgenussberechtige der Abstimmungsberechtigte und darf 
nur dessen Stimme gewertet werden.  

 Allgemeine Vollmachten, welche auch das Stimmrecht beinhalten, sind gemäß §24 Abs. 2 alle 3 Jahre 
zu erneuern, ansonsten darf die Stimme nicht gewertet werden.  

 Bemerkungen, Bedingungen, etc. auf den Beschlüssen können leider nicht beachtet werden.  
 Verspätet übermittelte Beschlüsse werden nicht gewertet. Für die Fristwahrung muss der Beschluss 

zum angeführten Datum bei der Hausverwaltung einlangen. 

mailto:hausverwaltung@immobilienring.net


 

 
 
 
 
 
 
An die Hausgemeinschaft 
 
Franz-Liszt-Straße 1-21 
2371  Hinterbrühl         
 
 
 

Mödling, im Dezember 2023 
 
 

V O R A U S S C H A U   2 0 2 4 
 
 
Sehr geehrte Damen und Herren! 
 
Mit diesem Schreiben übermitteln wir Ihnen die Vorausschau gemäß WEG 2002, §20, Abs. 2. 
Diese unterteilt sich in einen finanziellen Bereich, welchem Sie die jeweiligen monatlichen 
Nettokosten der gesamten Liegenschaft und den Stand der Reparaturrücklage entnehmen. Im 
technischen Bereich finden Sie Allgemeines und Informationen zu geplanten Maßnahmen. 
 
 
Finanzielle Vorausschau: 
 

 Betriebskosten:  
Aufgrund allgemeiner Preissteigerungen wird das Akonto um 15% erhöht und beträgt 
ab 01.01.2024 monatlich netto € 3.366,02 für das gesamte Objekt. 

 
 Reparaturfonds:  

Die monatlichen Zugänge werden laut den Vorgaben des 
Wohnungseigentumsgesetzes angepasst und betragen ab 01.01.2024 € 1.813,56 für 
die ganze Eigentumsgemeinschaft. Der Stand der Rücklage per 31.10.2023 ergibt 
rund € 39.148,95. 

 
Der beiliegenden Wohnbeitragsverständigung können Sie Ihre anteiligen monatlichen Kosten 
für das kommende Jahr entnehmen. Haben Sie einen Dauerauftrag eingerichtet, ersuchen wir 
Sie diesen im Falle von Änderungen bitte rechtzeitig anzupassen. Für eine unkomplizierte 
Zahlungsabwicklung bieten wir natürlich auch die Möglichkeit der Eröffnung eines 
Einziehungsauftrages an, unsere Mitarbeiter beraten Sie gerne.  
 
 
Technische Vorausschau: 
 
Die Unterlagen der Hauskanalanlage wurden wie gefordert an die Gemeinde übermittelt. Bis 
zur Erstellung der Vorausschau gab es hier allerdings noch keine Rückmeldung bezüglich 
weiterer Vorgangsweise. Sobald hier neue Informationen vorliegen, werden wir die 
Eigentümer darüber informieren.  



 

 
Da derzeit keine größeren Mängel oder Schäden bekannt sind oder gemeldet wurden, sind für 
die nächsten Jahre keine besonderen Maßnahmen geplant. Kleinere Erhaltungs- und 
Verbesserungsarbeiten werden laufend durchgeführt. 
 
Wir weisen darauf hin, dass den Eigentümern von der Verwaltung dringend angeraten 
wird, so bald wie möglich eine Ergänzung zum Wohnungseigentumsvertrag 
(Anpassung an die gelebte Praxis) bezüglich der Zuständigkeit bei Reparaturen zu 
erstellen, damit mit der Eintragung im Grundbuch Rechtssicherheit hergestellt werden 
kann. Dann kann auch bei der Einhebung für den Reparaturfonds von der gesetzlich 
vorgeschriebenen Mindestdotierung abgesehen werden.  
 
Wir möchten Sie darauf hinweisen, dass die gesetzliche Schneeräumung wie auch schon in 
den Jahren zuvor von den Eigentümern selbst koordiniert bzw. übernommen wird und bis auf 
Widerruf wunschgemäß kein befugtes Unternehmen von der Verwaltung beauftragt wurde. 
Daher entfällt jegliche Haftung seitens der Verwaltung bzw. wird die Haftung auf die 
Eigentümergemeinschaft übertragen. 
 
 

Mit freundlichen Grüßen 
Ihre Hausverwaltung 

 
 
 
 
 
 

i.A. Danka Zoufal 
 

Beilagen 






