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Ergebnis-Protokoll
zur Eigentiimerversammiung vom 06. Juli 2021 in Bad Bramstedt
WEG Galgenweg 11+13, Hen_stedt—Uizburg '

zu Pki. 1) BegriiBung

Die Hausverwaltung, vertreten durch Frau Ferk,; begrif3t die persénlich anwesenden Eigentimer, stellt die
ordnungsgemaie und fristgerechte Einladung: fest und erdffnet um 16.00 Uhr die Eigentimerversammiung
der Wohnanlage Galgenweg 11-13, Henstedt-Ulzburg. Die Versammiung ist beschlussfahig gem. Gem.O.
Vertreten sind 4.720 von 10.000 Miteigentumsanteilen und 8 von 18 Wohnungen persoénlich oder durch Voll-
machten.

Gemal Teilungserklarung gewahrt jedes Wohnungseigentum jeweils eine Stimme.

Frau Ferk berichtet zum neuen Wohnungseigentumsgesetz, das zum.01.12.2020 in etlichen Teilen umfangreich
Uberarbeitet wurde. Eine Ubersicht der Anderungen war bereits mit der Einladung verschickt worden. Durch die
An’derungen sind die Beschlussentwlrfe fir die Wohngeldabrechnung und den Wirtschaftsplan angepasst wor-
h e PG Mg . ‘ 0

Insbesondere geht Frau Ferk auf mogliche privilegierte Bauliche Veranderungen ein; Jeder Eigentimer kann
bauliche Veranderungen verlangen, die dem Gebrauch durch Menschen mit Behinderungen, dem Einbruch-
schutz und dem Anschluss an ein Kommunikationsnetz mit hoher Kapazitdt dienen. Ferner kénnen
Genehmigungen zur Herstellung einer Lademaoglichkeit fur Elekiro-Fahrzeuge verlangt werden. ’
Solite dies von mehreren EigentOmern verlangt bzw. gewlinscht werden, so wére eine sorgfaltige Planung emp-
fehlenswert, um eine erweiterbare Ladeinfrastruktur mit intelligentem Lademanagement zu schaffen.

zu Pkt. 2) Gesamtabrechnung 2020

Frau Ferk erlautert einzelne Punkte der Gesamtabrechnung:

* Die umlagefahigen Kosten entsprachen weitest gehend den im Wirtschaftsplan kalkutierten Kosten.
e Fine Dachrin'nenreinigung wurde nicht wie geplant in 2020 durchgefihrt.

» Die fur 2020 geplante Legionellenprifung wurde erst 2021 ausgefuhrt.

» Beiden Heizkosten gab es Einsparungen von rd. EUR 700,

o Die Sonstigen Aufwendungen beinhalten Kosten fUr Leuchtmittel sowie eine kleinere Reparatur an der
Heizung. '

« Die Beratungskosten beinhalten die Kosten fur die Erstellung der Steuerbescheinigung gem. § 35a EstG
sowie die Pramie fur die Vermdgensschadenhaftpflichtversicherung fir den Beirat.

e Im Bereich der Instandhaltungsriickiage sind neben der Rucklagenbildung gemal Wirtschaftsplan Ausga-
ben zu verzeichnen gewesen fir eine Heizungsreparatur (Fa. Steinert) sowie fur die 2020 beschlossenen
Malinahmen durch die Firma Bernd Ohrenberg Bausanierung (Warmedammverbundsystem Giebel Haus
13, Sanierung Balkon Whg. 15), Kosten insgesamt FUR 28.648,29 B E

» Die Instandhaltungsriicklage wies zum 31.12.2020 einen Stand in Hohe von EUR 118.451,44 auf.
+ Wohngeldrucksténde bestanden bei den akiuellen Eigentimern per 31.12.2020 nicht.

Die Verwaltungsbeiratin Frau Stauch hat die Unterlagen am 28.05.2021 im Buro der Verwaltung geprift, es
gab keine Beanstandungen.

Die Eigenttmer beschlieBen im Anschluss einstimmig:

Die Nachzahlungen (Nachschtsse) und Guthaben (Anpassungen der beschlossenen Vorschilsse) aus den Jah-
reseinzelabrechnungen 2020 vom 03.05.2021 werden genehmigt und fallig gestelit. Guthaben sind bis zum
01.08.2021 an die Eigentimer auszuzahlen. Nachzahlungen sind bis zum 01.08.2021 zu leisten.

(Bei Lastschriftteiinahme erfolgt der Kontenausgleich automatisch.) ¥

Die Eigentimer beschliellen im Anschluss einstimmig bei zwei Enthaltungen

Die Haus- und Grundsticksverwaltungsgesellschaft Bad Bramstedt moH wird fir ihre Tatigkeit in 2020 entlas-
tet. ’ ' '
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zu PkL.3) Wzrtschaﬂspian 2021

Frau Ferk erlautert den Wirtschaftsplan 2021

«: Im Wesentlichen . wurden die Betrége aus bereits vorliegenden Bescheiden und Rechnungen ubemom-
men. Erhthungen bei den Mu%lgebﬂhren der Hausreinigung und den Versicherungen wurden beriicksich-
tigt.
Die Kosten fur die Re:n;gung der Dachrinne wurden mit eingearbaitet.
Die Kosten fiir die 2021 durchgefihrte Legionellenprifung wurden mit eingeplant,
Bei den Heizkosten sind die Werte aus 2020 Ubernommet worden Zuséatzlich wurde eine Reserve in Ho-
he.von EUR 800,00 eingearbeitet.

¢ Es wird mit Blick auf die kurz- und mittelfristig anstehenden §nstandhaltungsmaﬁnahmen emeut eine Riuck-
lagenbildung in Hohe von EUR 35.000 vorgeschlagen.

Die Verwaltung hat die Kosten fur die Erneuerung der Dacher inklusive der Gauben schétzen lassen. Die
Firma Kahlke & Knappe, die bereits mehrfach vor Ort gearbeitet hat, schatzt die Kosten pro Dach ganz grob
auf EUR 200.000. (Hinzu kommen die Kosten fur die Emeuerung der Fenster der Gauben, die in dem Zu-
sammenhang mit erneuert werden soliten, digse waren von den entsprechenden. Sondereigenttimern zu
tragen). Auf einer Volimacht wurde hierzu angemerkt, dass die Kosten sehr hoch geschatzt seien, es soliten
genauere Angaben gemacht werden. Die Verwaltung teilt hierzu mit, dass es nur um eine ganz grobe
Schatzung ging, um die Hohe der Rucklagenzufihrung zu erklaren. Genauere Schatzungen werden folgen.

Ab 16.20 sind 8.215 von 10. 000 Miteigenmmsantelie und 17 von 18 Wohnungen persénlich oder durch Voll-
macht vertreten. .

Die Eigentiimer beschlieRen im Anschluss einstimmig:

Die Vorauszahlungen (Vorschiisse fir Wohngeld und Ricklagenbildung) aus den Einzelwirtschaftsplanen fur
das Jahr 2021 vom 03.05.2021 werden genehmigt.
Die Vorschiisse sind bis zum dritten Werktag eines Monats im Voraus fallig; erstmahg zum 01.08.2021.

zu Pkt. 3b) allgemeine (Bauer»)seschiussfassung zZu Wlﬁschaﬂspianen

Frau Ferk erldutert dig Bedeutung der Moglichkeit einer Dauer«Beschlussfassung fir den ertschaftspian
Die Eigentimer beschlieen im Anschluss einstimmig:

a) Das sich aus den Einzelwirtschaftsplanen ergebende Wohngeld ist in 12 gleichen monatlichen. Raten,
jeweils bis zum 3.des Kalendermonats fallig und zahlbar auf das Gemeinschaftskonto der WEG:

b) Gerat ein Eigentimer mit einem Betrag von mehr als 2 Monatsraten in Verzug, so wird der Jahresrestbetrag
vollsténdig sofort fallig.

¢} Scheidet ein Wohnungseigentumer wahrend eines Kalenderjahres aus der Gemeinschaft aus, lebt die
monatliche Zahlungspflicht fir den Rechtsnachfolger wieder. auf. Der ausgeschiedene Wohnungseigenti-
merist dann verpflichtet, die auf ihn bis zum Zeitpunkt des Ausscheidens entfallenden Betrage zu zahien.
Die monatliche Zahlungsverpflichtung lebt auch dann wieder auf wenn wihrend. des Wirtschaftsjahrss das
Zwangsverwaltungs- oder insolvenzverfahrens eroffnet wird.

d) Die Vorschusse aus den Einzelwirtschaftsplénen gelten nach Ablauf des Wirtschaftsjahres so fange weiter,
bis ein neuer Wirtschaftspian beschlossen wird, langstens jedoch bis zum Ablauf des Foigejahres

e) Bel ruckstandigen Leistungen wird die Verwaltung nach erfolglosen Mahnungen ermachtigt, im Namen der
WEG Mahnbescheid und ggf. Zahlungsklage gegen den Wohnungseigentimer einzuleiten.
{Anspruch auf Ersatz des Verzugsschadens und von Verzugszinsen ergeben sich aus §§ 286, 288 BGB.)

Diese Beschlussfassung gilt nicht nur fur den Wirtschaftsplan 2021, sondern dauerhaft so lange, bis die Eigen-
tumergemeinschaft den Beschluss aufhebt oder andert.

zu Pkt. 4) Wahl/Wiederwahl des Verwaltungsbeirates -

Frau Ferk bedankt sich fur die angenehme Zusammenarbeit mit dem Verwaltungsbeirat bei Frau Stauch und
den Herren Herold und H. Maltry. Frau Stauch teilt mit, dass sie das Unternehmen Bauwerk Hamburg (Ver-
waltung fur Refflinghaus & Rollinghoff) verlassen wird. Frau Heise wird die Verwaltung der Wohnungen des
Unternehmens im Galgenweg 11-13 Ubernehmen und wére auch bereit, als Verwaltungsbeirétin zu kandidie-
ran,

Der Verwaltungsbeirat wird fur das abgelaufene Wirtschafisjahr einstimmig entlastet,

im Anschiuss erfolgt die Neuwahl des Verwaltungsbeirates: Zum Verwaltungsbeirat werden einstimmig ge-
wahlit: Frau Heise, Herr Herold und Herr Hubert Maliry.
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zu Pkt. 5a) Verwalterbestellung und Vamal’tervertrag 2021

Die jetzige Verwalterbesteliung endet zum 31.12. 2021. Die Haus- und Grundstﬂcksvenﬂaltungsgesellschaft
Bad Bramstedt mbH bietet der Eigenmmergememschaﬁ an, die Betreuung der Wohnanlage auch weiterhin zu
Ubernehmen, fir eine Grundvergitung in Hohe von 23,00 EUR mtl/WE zzgl. MwSt. (27, 37 € inkl. 19% Mw39),
‘mit anschlieRender Anpassung um 1,5 % jahrlich (BaSIS Vorjahresvergutung) ‘

im neuen Vertragsentwurf sind etliche Anderungen enthalten, die durch die Reformlemng des Wohnungsel-
gentumsgesetzes im Jahr 2020 erforderlich wurden. Die Leistungen der Verwaltung, aufgeteilt in Grundleis-
tungen und Zusatzleistungen entsprechen weitestgehend dem bisherigen Leistungsumfang. '

Als Anlage zur Einladung wurde fur alle Eigentimer der neue Vertragsentwurf beigefiigt.
Die Eigentimer beschlieBen im Anschluss einstimmig bei zwei Enthaltungen:

Die Haus- und Grundsticksverwaltungsgeselischaft Bad Bramstedt mbH wird zur Verwalterin bestellt,
fur die Dauer von 5§ Jahren, fur den Zeitraum vom 01 01.2022 bis 31.12.2026.

Der Verwalterverirag soll, so wie er der Einladung beigeflgt war, abgeschlcsseh werden,
mit einer Grundvergltung in Hohe von 23,00 EUR mtl/WE zzgl. MwSt. (27,37 € ink, 19% MwSE).
mit anschliefender Anpassung in Héhe von 1,5 % p.a. (Basis: Vorjahresvergutung)

Die Unterzeichnung des Verwaltervertrags erfolgt durch den Verwaltungsbeirat als Vertreter der Gemeinschaft.

Zu Pki. 5b) Entscheidungskompeienzen des Verwalters (nach §27 Abs.2 WEG):

Jede Bestellung sollte auch zum Anlass genommen werden, nach §27 Abs 2 WEG uber die Entscheidungs-
kompetenzen des Verwalters zu beschiieBen, sofern dazu noch keine Dauerbeschiussfassungen vorliegen.
Das Gesetz sieht an dieser Stelle nur vor, dass der Verwalter MaBnahmen ohne Beschlussfassung durchfiihren
darf, die untergeordnete Bedeutung haben, oder zur Wahrung einer Frist bzw, zur Abwendung gines Nachteils
erforderlich sind.

{im alten Verwaltervertrag waren hier Betragsobergrenzen fur Handiungsvclimachten festgelegt worden. }

Die Eigentumer beschliellen im Anschiuss einstimmig:

Die Eigentimer bestimmen nach §27 Abs. 2 WEG, dass der Venrvaiter folgende Ma!&nahmen ordnungsgemaﬁer

Verwaltung treffen darf, chne zuvor einen Beschluss der Eigentimerversammiung einzuholen:

- Abschiuss von Versorgungsvertrégen (Strom, Wasser, Gas) und von Wartungs- und Hausmeistervertragen

- Abschluss von Versicherungsveriragen.

- Beauftragung von technischen Sachverstandlgen zur Ergrindung von Gebaudemangeln _

- Gerichtliche Beitreibung von Hausgeldanspriichen unter Einschaltung eines Rechtsanwalts einschlieflich
Einleitung und Beendigung von Zwangsvollstreckungsmafinahmen sowie deren Aufhebung und Léschung.

- Fuhrung von Beschiussklagen auf Passivseite (Auswahl eines Rechtsanwalts, Abschiuss einer Honorar-
vereinbarung, Abstimmung der Strategie sowie Entscheidung Uber Rechtsmittel).

Der Verwaiter ist berechtigt, einzelne Erhaltungsmafinahmen bis 2.000 EUR (Héchstgrenze pro Wirtschaftsjahr
4.000 EURY) ohne Beschlussfassung und chne Ricksprache in Auftrag zu-geben,

Ubersteigen ErhaltungsmaRnahmen diese Grenzen, ist die Beauftragung nur mit Zustimmung aller Beiratsmit-
glieder moglich. Sofern ein Beiratsmitglied seine Zustimmung versagt, hat der Verwalter vor Beauftragung eine
Eigentumerversammiung ginzuberufen,

{Dies gilt nicht fir Notmallnahmen, die keinen zeitlichen Aufschub dulden.)

zu Pkt 6) Erhaltungsmafinahmen
a)Auforingen eines Warmedammverbundsystems an der hinteren Giebelwand Galgenweg 11

2020 hat die Firma B.O.B (Bernd Ohrenberg Bausanierung) beschlussgeman die hmtere GiebelaulRenwand
Galgenweg 13 mit einer Warmedammverbundsystem-Fassade versehen.

In-den Wohnungen Galgenweg 11, linker Strang, kommt es durch die ebenfalls nicht ausreichend gedammte
hintere Giebelwand zu Schlmme!blidung Es wird daher vorgeschlagen, auch dtese Wand mit ‘einer Wérme—
dammverbundsystem-Fassade zu versehen.

Die Firma B.O.B. bietet diese Arbeiten (Gerlststellung, Baustelleneinrichtung, Auforingung Warmedammver-
bundsystem, Montage Z-Profil unterhalb Dachunterschlag, gof. Austausch defekter Dachpfannen, Verstarkung
des Dachunterschlags, Nachbefestigung des Ortgangs) fur EUR 26.330,46 an, Die Firma behalt sich vor, die
Preise aufgrund der aktuellen Rohstoffsituation und einer sich daraus ergebenden neuen Preissituation noch
anzupassen.
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Gleichzeitig wére es sinnvoil, einen Kostenrahmen festzulegen, in dem der Verwaltungsbeirat gemeinsam mit

der Verwaltung einstimmig unbedingt erforderliche Zusatzarbeiten in Auftrag geben kann, ohne dass eine er-

neute Eagentumewersammiung einberufen werden muss und Preisanpassungen (s Angebot BOB) genehm gen
darf.

Hmzu kommt gemé& § 4.4. 1 o Besondere Leistungen - des. Vewvaltewertrages ezne Zusatzvergutung fUr die
Merwalterin. Der zeitliche Aufwand der 10 Stunden Ubersteigt, wird nach Stunden gem. § 8.2 des Verwalterver-
trages abgerechnet. . :

Ferner sollte beschlossen werden, die Kosten dieser Mainahme der Rucklage zu entnehmen:

Die Eigentumer beschlieRen im Anschluss einstimmig, die Firma B.0.B. zu beauftragen, die hintere Giebelau-

Benwand Galgenweg 11 mit einer Warmedammverbundsystem-Fassade gema Angebot vom 18.05.2021 zu

versehen (Gerlststellung, Baustelleneinrichtung, Auforingung Warmedammverbundsystem, Montage Z-Profil

unterhalb Dachunterschiag, ggf. Austausch defekter Dachpfannen, Verstarkung des Dachunterschlags, Nach-

befestigung des Ortgangs) Kosten EUR 26.330,46 wobei eine Anpassung der Preise ‘aufgrund der aktuellen
- Rohstoffsituation und einer sich daraus ergebeﬁden neuen Prei ssstuatxen @rfolgen ktnnte,

Der Venwaltungsbe:rat und die Verwa!tung werden ermachtigt, emstlmmng unbedingt erforderhche Zusatzar-
beiten in Auftrag zu geben oder Preisanpassungen genehmigen darf, ohne dass eine erneute Eigentimerver-
sammiung einberufen werden muss, Kostenrahmen bis mak. FUR 4.:000.

Ferner werden Beirat und die Verwaltung bevolliméchtigt, einstimmig im Rahmen der vorgelegten Angebote
die Ausfuhrung der Arbeiten festzulegen.

Hinzu kommt gemaR § 4.4.1 — Besondere Leistungen - des Verwallervertrages eine Zusatzvergitung fur die
Verwalterin. Der zeitliche Aufwand, der 10 Stunden Ubersteigt, wird nach Stunden gem. § 8.2 des Verwalterver-
trages abgerechnet.

Die Kosten der Gesamtmafinahme werden der Ricklage entnommen.

b)Erneuerung Zaun

Anlasslich der Exgentﬂmewersammiung 2020 wurde vorgeschiagen 2021 uber die Ernguerung des’ Zauns zZu
beraten und beschliefien, vorgeschlagen wurde ein Stabmattenzaun

Die Firma Gotzen Zaun- und Toranlagen hat zum einen einen 80 cm hohen Zaun angeboten, der wére dann in
etwa so hoch wie der bisherige Zaun, und zum anderen einen 100 cm hohen Zaun, der hatte dann dig:gleiche
Hohe wie der Stabmattenzaun des Nachbarn zur linken Seite (wenn man auf das Objekt guckt).

Die Firma Gotzen Zaun- und Toranlagen bietet die Demontage und Entsorgung des vorhandenen Zaunes sowie
die Montage eines Gittermattenzaunes, bestehend aus doppelten Horizontaldréhten (8 mm) und einzelnen Ver-
tikaldréhten (6 mmy), Mattenbreite 2,5 m, vollfeuerverzinkt und elekirostatisch puiverkunststoffbeschachtet in
RAL-Farbe 7016 {anthrazit) an. Dig Kosten stel?en sich wie fclgt dar S

~ 80¢mHohe ‘ 'EUR 1:629,71
100 cm Héhe EUR 1.690,75
Es soll daruber beraten und beschlossen werden, ob der Zaun erneuert werden soll und ggf. in welcher Weise,

Die Ezgentumer beschliefen im Anschluss einstimmig, die Firma Gotzen zu beauftragen, einen Stabmatten-
zaun wie angeboten, 100 cm Hoéhe, Kosten EUR 1.690,75 zu montieren und den vorhandenen Zaun zu de-
montieren und zu entsorgen. Die Kosten werden der Riicklage entnommen,

zu Pkt. 7) Erteilung der Genehmigung, fachgerecht r(uchenablu‘tanlagen mit Kernbohrungen durch die
Fassade nach auBen installieren zu lassen.

Um die Substanz des Hauses zu schiitzen, indem Feuchtlgkelt aus den Klchen der Wohnungen nach aullen
abgefuhrt wird, wird vorgeschlagen den Eigentimer zu genehmigen, fachgerecht Kichenabluftanlagen mit
Kernbohrungen durch die Fassade nach auften installieren zu lassen. In der Fassade Ga%genweg 13 ist bereits
eine entsprechende Offnung in der Fassade vorhanden.

Eine enisprechende Genehmtgung kann unter Auflagen erteilt werden, z. B., dass die Wohnungseigentimer
samtliche Kosten, wie auch spatere Folgekosten alleine tragen und sich verpflichten, diese Verpflichtung an Er-
werber zu Gbertragen. Ferner muss eine fachgerechte Ausflhrung und vor Ausfihrung der Arbeiten eine Infor-
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mation an die Verwaltung erfolgen.: Die Optik der-Abdeckung kann ebenfalls; um sie einheillich zu gestalten,
festgetegt werden (die vorhandene Gﬁnung hat gine braune Abdeckung)

Die Eigentimer beschheﬁen im Anschiuss emstxmmtg, den Eigentimern zu gestatten fachgerecht Klchenab-
iuftanlagen mit Kembohrungen durch die Fassade nach auen installieren zu lassen. Diese Genehmigung er-
folgt unter der Auflage, dass sich die Wohnungsexgentumer verpflichten, sémtliche Kosten, wie auch spétere
Folgekosten alleine zu tragen, und sich ferner verpflichten, diese Verpfhchtung an Erwerber zu (ibertragen. Es
muss eine fachgerechte Ausfuhrung und vor Ausfiihrung der Arbeiten eine Information an die Verwaltung er-
folgen. Die Abdeckung muss braun sein.

zu Pkt. 8) Verschiedenes
Volkszdhlung Zensus 2021/2022

Fur das Jahr 2022 ist eine umfangreiche Volkszahlung geplant, die ahnlich wie im Jahr 2011 auch Erhebungen
im Wohnungsbestand einschliet. Umfangreiche informationen, auch mit Hinweisen zum Datenschutz, erhalten
alle E:gentumer mit dem der Emladung bengefugten lnformatlonsblatt

— Fir ihre Wohnaniage smd zum Stlchtag 16.05.2022 folgende Gebéudemerkmaie anzugeben

a) Gemeinde und Postleitzahl: 24558 Henstedtewzburg _

amtlicher Gemeindeschlissel: -, 01060039

b) Art des Gebaudes: Wohngebaude

c) Eigentumsverhalinisse: Eigentimergemeinschaft

d) Gebaudetyp: Mehrfamilienhaus

&) Baujahr: 1965 ’

f} Heizungsart und-Energietréger: Gaszentralheizung
Energietrager: Erdgas

g) Zahl der Wohnungen: 18

Die Verwaltung informiert, dass jeder Wohnung ein Sendernutzungsrecht an dem Stellplatz zugeordnet ist,
der mit der Nummer der Wohnung bezeichnet ist. Momentan ist aus den vorliegenden Planen die Nummerie-
rung der Stellplatze nicht eindeutig zu entnehmen, da diese nicht in numerischer Reihenfolge nummeriert
sind. Frau Stauch wird in den Unterlagen von Bauwerk nachsehen, ob hier ein Plan vorliegt, dem die Numme-
rierung zu entnehmen ist. Es wird angeregt, die Stellplatze dann mit Nummern zu versehen.

Der Eigentlimer der Wohnung 10 fragt ob es méglich ist, auf dem Stellplatz Nr. 10 ein Carport zu errichten.
Die Verwaltung teilt dazu mit, dass hierber von den Eigentimern beraten und beschlossen werden muss.
Der Eigentimer wird gebeten, fir die nachste Eigentimerversammiung einen entsprechenden detaillierten
Antrag einzureichen, der eine Zeichnung und einen Vorschiag fir die Entwasserung enthalten sollte,

Auf Bitten der Eigentimer wird die Verwaltung prifén, ob die Kastanie in der Ecke des Parkplatzes gefalit
werden kann, die Steine heben sich dort bereits durch das Wurzelwerk.

Die Verwaltung wird prifen, ob es moglich ist, einen Gelbe-Sack-Container zu bekommen.

Frau Ferk schlielt die Eigentimerversammiung um 17.30 Uhr.

Genehmigt von Eigentimern:
gez. A Ferk gez. M. Heise gez. H. Maltry gez. R. Herold
(Verwaltung) (Beiratin/Bevollmachtigte (Beirat/Eigentumer) - (Beirat/Eigenttimer)
der Eigentimerin) R

Anwesende Eigentumer auf der Eigentimerversammiung gem. Anwesenheitsliste.
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