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93796/4126/5/39 702v - 36 72-332 21.12.2022
Herr Schaefer

WEG Bredaer StraBe 1-5+17-21, Delfter Strae 1-11, 28259 Bremen
Niederschrift der letzten Eigentiimerversammiung

Sehr geehrter Herr Dr. Khan,

als Anlage Ubersenden wir lhnen die Niederschrift Gber die Beschlisse der letzten
Eigentimerversammlung.

Bitte heben Sie die Niederschrift auf, da die Beschlisse fir alle Wohnungseigentiimer
verbindlich sind, auch fir diejenigen, die nicht an der Versammlung teilgenommen
haben.

Fir Fragen stehen wir lhnen gerne zur Verfligung.

Wir wiinschen |hnen und lhren Angehdrigen eine schone Weihnachtszeit, besinnliche
Festtage und einen "Guten Rutsch" in ein neues Jahr 2023!

Freundliche GriB3e Anlage

GEWOBA
Aktiengesellschaft
Wohnen und Bauen

i.V. Michaelis i.V. Schaefer

Dieser Brief wurde maschinell erstellt und wird nicht eigenhandig unterschrieben.

Aufsichtsratsvorsitzende: Bargermeisterin Dr. Maike Schaefer Sitz der Gesellschaft: Bremen
Vorstand: Anja Passlack ' Dr. Christian Jaeger Amtsgericht Bremen HRB 17359
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Y S [ Niederschrift
Uber die Beschliisse der Versammlung der Eigentimer der Gemeinschaft Bredaer
Strae 1-5, 17-21 / Delfter StraRe 1-11 in 28259 Bremen Kd.-Nr. 4126, am 12.10.2022
in den Raumen des Biirger- und Sozialzentrum Huchting, Amersfoorter Stralte 8, 28259
Bremen.

AuBer den versammelten Eigentimern bzw. ihren bevolimachtigten Vertretern sind an-
wesend:

fur den Verwalter GEWOBA Aktiengesellschaft Wohnen und Bauen:

Herr Schaefer - stellv. Leiter der GEWOBA Civenn

1190
i

Herr Licke - technischer Leiter GEWOBA Eigentumsverwaltung

Die Verwaltung weist darauf hin, dass die Eigentumerversammlung eine nicht-ffentli-
che Veranstaltung ist und somit Géste nicht daran teilnehmen durfen. Bei Anwesenheit

von Gasten unterliegen die gefassten Beschliisse einem erhohten Anfechtungsrisiko. Es
wurde festgestellt, dass keine Gaste anwesend sind.

Zunachst einigen sich die Anwesenden darauf, dass Herr Schaefer den Versammlungs-
vorsitz Ubernimmt und die Niederschrift erstellt.

Vor Eintritt in die Tagesordnung trifft der Vorsitzende folgende Feststellungen:

Zur Einladung: Die Einladung zu dieser Versammlung ist schriftlich erfolgt. Die Einla-

dungsschreiben sind unter dem 16.09.2022 versandt worden. Damit wurde die Frist ge-
man § 24 Abs. 4 WEG gewahrt.

Zur Beschlussfahigkeit: Es sind 57.882 von 100.000 Miteigentumsanteilen (65 von 112

Stimmen) vertreten. Die Eigentimerversammlung ist ohne Ricksicht auf die vertretenen
Miteigentumsanteile beschlussfahig.

Zum Stimmrecht: Das Stimmrecht richtet sich nach § 16 Abs. 1 der Miteigentiimerord-
nung. Das bedeutet: Jedes Wohnungseigentum hat eine Stimme.

Zur Stimmenthaltung: Stimmenthaltungen werden entsprechend der obergerichtlichen
Rechtsprechung nicht gewertet.

Versammlungsbeginn: 15:05 Uhr

Versammlungsende: 18:37 Uhr




zu TOP 1 - Feststellung der geschlussfihigkeit und Unterzeichnung des Proto-

Die Verwalterin wird gemaR § 24 Abs. 6 WEG ein Protokoll tiber die heutige Versammlung
anfertigen. Diese Niederschrift ist von einem Wohnungseigentimer gegen_zuzelchne_n.
Hierfirr stellen sich Frau Lange und Herr Winkley zur Verfugung. Die Gemeinschaft gibt
hierzu ihr Einverstandnis und bedankt sich firr die Ubernahme der Aufgabe.

Die Beschlussfahigkeit ist gegeben.

zu TOP 2 - Beschlussfassung zur Jahresabrechnung 2020 samt Filligstellung
sowie Entlastung des Verwaltungsbeirates

Die Hausgeldeinzelabrechnungen vom 01.01.2020 bis 31.12.2020 sind allen Eigentu-
mern zugestellt worden.

Es wurde beméngelt, dass es zu diversen Punkten der Abrechnung schriftlich von der
Miteigenttimerin Frau Béning-Konz Bedenken geduRert wurden und Fehlbelastungen auf-
gezeigt wurde, diese aber nicht weiterbearbeitet wurden und somit die Abrechnung 2020
weiterhin inhaltlich falsch ist.

Antrag: Die Eigentiimer genehmigen die sich auf Grundlage der Jahresgesamt-
abrechnung 2020 insgesamt, sowie der Einzelabrechnungen 2020 erge-
benden Nachschisse bzw. Anpassungsbetrage.

Abstimmung: 28 Ja-Stimmen
31 Nein-Stimmen

4 Stimmen enthalten sich der Abstimmung

Verkiindung: Der Beschluss ist mehrheitlich abgelehnt.

Eine sachliche Klarung der offenen Fragen ist bis zur nachsten Versammlung vorzuneh-
men und der Beschluss zur Abrechnung 2020 erneut vorzutragen.

zu TOP 3 — Beschlussfassung zur Jahresabrechnung 2021 samt Falligstellung

Durch die nicht genehmigte Abrechnung 2020 und die mit den moglichen Anderungen
einhergehende Einflussnahme auf die Stande der Ricklagen kann die Abrechnung 2021
in der vorliegenden Form zum jetzigen Zeitpunkt nicht beschlossen werden.

Nach erfolgter Prifung und ggfs. Korrektur der Abrechnung 2020 werden mogliche Aus-
wirkungen auf die Abrechnung 2021 geprift. Sofern erforderlich wird eine neue Abrech-
nung 2021 erstellt und allen Eigentumern zugestellt. Eine Beschlussfassung erfolgt auf
der nachsten moglichen Versammlung.
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zuTOP 4 -

Beschlussfassung liber den Einbau und die Abrechnung von Funk-

Antrag:

Abstimmung:

heizkostenverteilern an den Heizkdrpern sowie Kalt- und Warmwas-
serzihlern auf Funkbasis in der Wohnaniage durch die Firma ista.
Die jahrlichen Kosten fiir Miete und Abrechnung belaufen sich auf

12.201,29 Euro gemiR dem Angebot vom 09.05.2022 mit der Nr. Quo-
0418907-J6P3

Hinweis der Verwaltung:

Im Rahmen eines Widerspruchs gegen die Heizkostenabrechnung 2020, wurden wir von
der ista darauf aufmerksam gemacht, dass in der Wohnanlage im Jahre 2016 keine
neuen Warmemengenzahler verbaut wurden, sondern Wasserzahler.

Die Wasserzahler kénnen keineriei Verbrauch fur eine Heizkostenabrechnung erstellen
und sind an dieser Stelle baulich falsch. Eine verbrauchsbasierende Heizkostenabrech-

nung ist so nicht moglich. Rechtlich gesehen, muss die Heizkostenabrechnung nach gm
erfolgen.

Die Eigentumer beschlieRen den Einbau und die Abrech Funk
heizkostenverteilern an den Heizkérpern sowie Kalt— und Warmwasser-
zahlern auf Funkbasis in der Wohnanlage durch die Firma ista SE. Die
jahrlichen Kosten fur Miete und Abrechnung belaufen sich auf 12.201,29

Euro gemaR dem Angebot vom 09.05.2022 mit der Nr. Quo-0418907-
J6P3

7 Ja-Stimmen
54 Nein-Stimmen
2 Stimmen enthalten sich der Abstimmung

Verkiindung: Der Beschluss ist mehrheitlich abgelehnt.

zu TOP 5a — Beschlussfassung iiber eine Kiindiqgung des derzeitigen Abrech-
nungsvertrages mit Firma ista (Nachfolge von Firma delta-t) zum
nachst moglichen Zeitpunkt.

Antrag:

Abstimmung:

Verkiindung:

Die Eigentumer beschlieRBen eine Kundigung des derzeitigen Abrech-
nungsvertrages mit Firma ista SE (Nachfolge von Firma delta-t) zum
nachst moéglichen Zeitpunkt.

61 Ja-Stimmen
2 Nein-Stimmen
1 Stimme enthélt sich der Abstimmung

Der Beschluss ist mehrheitlich angenommen.




zu TOP schlussfassu:, | liber den Eir_\ba!y und die A_\brechnu;.r? 1 L1 -k_

S heizkostenv iteilern an den Heizkdrpern sowie Kalt- und V: s-
sersi-. auf T unkbasis in_der Wohnanlage durch die Firma
Brunata. Die jahriichen Kosten fiir Miete und Abrechnung bela_lufen
sich auf 8.810,66 Euro gemiR dem Angebot vom 20.06.2022 mit der
Nr. 149964

Antrag: Die Eigentumer beschlieBen den Einbau und Fiie Abrechnung von Funk-
heizkostenverteilern an den Heizkérpern sowie Kalt- und Warmwasse_r-
zahlern auf Funkbasis in der Wohnanlage durch die Firma Brunata. Die
jahrlichen Kosten fiir Miete und Abrechnung belaufen sich auf 8.810,66
Euro gemaR dem Angebot vom 20.06.2022 mit der Nr. 149964

Abstimmung: 63 Ja-Stimmen
0 Nein-Stimmen
1 Stimme enthalt sich der Abstimmung

Verkiindung: Der Beschluss ist einstimmig angenommen.

zu TOP 6 — Beschlussfassung iiber die Beauftragung von Rechtsanwalt Marcus

Greupner (Kanzlei Heberling und Kollegen, Bremen) zur Priifung und
Einleitung rechtlicher Schritte gegen die Vorverwaltung Justus

Grosse und gegen die ista (Rechtsnachfolger von delta-t) in Bezugqg
den Einbau falscher Wirmezihler und den daraus resultierenden
Kosten. Die Kosten diirfen 5.000 Euro nicht tbersteigen und werden
nach Einheiten in der Abrechnung verteilt.

Antrag: Die Eigentiimer beschlieRen die Beauftragung von Rechtsanwalt Marcus

Greupner (Kanzlei Heberling und Kollegen, Bremen) zur Priifung und Ein-
leitung rechtlicher Schritte gegen die Vorverwaltung Justus Grosse und
gegen die ista SE (Rechtsnachfolger von delta-t) in Bezug auf den Einbau
falscher Warmezahler und den daraus resultierenden Kosten. Die Kosten

durfen 5.000 Euro nicht Gibersteigen und werden nach Einheiten in der
Abrechnung verteilt.

Abstimmung: 9 Ja-Stimmen
49 Nein-Stimmen
6 Stimme enthalt sich der Abstimmung

Verkiindung: Der Beschluss ist mehrheitlich abgelehnt.
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zZuTOP 7 - Beschlussfassung iiber die Beauftragung von
Greupner (Kanzlei Heberling und Kollegen, Bremen) ZUF
Einleitung rechtlicher Schritte gegen die Eigentiimer der
49 (Delfter StraBe 1, EG links, Frau Béning-Konz) in Bezug_auf die
Verursachung von Kosten durch die nicht fachgerechte Strangsa-
nierung (Brandschutz). Die Kosten diirfen 5.000 Euro nicht iiberstei-
gen und werden nach Einheiten in der Abrechnung verteilt.

Antrag: Die Eigentiimer beschlieBen die Beauftragung von Rechtsanwalt Marcus
Greupner (Kanzlei Heberling und Kollegen, Bremen) zur Prisfung und Ein-
leitung rechtlicher Schritte gegen die Eigentimer der Wohnung 49 (Delf-
ter StraRe 1, EG links, Frau Boning-Konz) in Bezug auf die Verursachung
von Kosten durch die nicht fachgerechte Strangsanierung {Bran schutz).
Die Kosten durfen 5.000 Euro nicht ibersteigen und werden fa 2h Einhei-
ten in der Abrechnung verteilt.

)

Abstimmung: 8 Ja-Stimmen
33 Nein-Stimmen
13 Stimmen enthalten sich der Abstimmung

Verkiindung: Der Beschluss ist mehrheitlich abgelehnt.

zu TOP 8 — Beschlussfassung zur Installation eines Handlaufs am Eingangsbe-
reich von allen Hausern bei entsprechender Bedarfsmeldung durch
einen Eigentiimer. Die Kosten in Héhe von ca. 500 Euro je Eingang
gehen zu Lasten der jeweiligen Riicklage.
Hinweis der Verwaltung:
Ein entsprechender Genehmigungsbeschluss wurde bereits unter TOP 13 der Ver-
sammiung vom 24.02.2015 einstimmig gefasst. Dieser Beschluss umfasst allerdings

nur die Installationsmoglichkeit fur die Bredaer Strale 3 und Delfter StraRe 5. Inzwi-
schen gibt es Bedarf fur diese Handl4ufe auch in anderen Hauseingdngen.

&

Antrag: Die Eigentumer beschliefen die Installation eines Handlaufs am Ein-
gangsbereich von allen Hausern bei entsprechender Bedarfsmeldung
durch einen Eigentumer. Die Ausfithrung erfolgt analog der bereits vor-
handenen Handlaufe. Die Kosten in Hohe von ca. 500 Euro je Eingang
gehen zu Lasten der jeweiligen Rucklage.

D)

Abstimmung: 52 Ja-Stimmen
2 Nein-Stimme
4 Stimmen enthalten sich der Abstimmung

Verkiindung: Der Beschluss ist mehrheitlich angenommen.
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Beschlussfassung iiber die Beauftragung einer Gefahr¢ beur-

teilung fiir die Aufzugsanlage Bredaerstr. 17 zum Preis voi: 750

Euro brutto. Die MaBnahme wird aus der Erhaltun sriicklage der

Bredaerstr. 17 finanziert.

Antrag: Die Eigentuimer beschlieRen die Beauftragung einer Gefahrdungsbeunen»
lung fir die Aufzugsanlage Bredaerstr. 17 zum Preis von ca. 750 Euro
brutto. Die MaRnahme wird aus der Erhaltungsriicklage der Bredaerstr.
17 finanziert.

Abstimmung: 7 Ja-Stimmen
4 Nein-Stimmen
8 Stimmen enthalten sich der Abstimmung

Verkiindung: Der Beschluss ist mehrheitlich angenommen.

zu TOP 10 — Beschlussfassun zur Reinigung der Treppenhiuser aller Einginge
durch die Firma Léwenzahn zum Preis von 2.396,99 Euro brutto (An-

ebot 2220017 vom 14.08.2022). Die Einzelvertrige der Einginge

werden entsprechend gekiindigt.

Antrag: Die Eigentimer beschlieRen eine Vergabe der Reinigung der Treppen-
héuser aller Eingange an Firma Léwenzahn zum Preis von 2.396,99 Euro
brutto (Angebot 2220017 vom 14.08.2022) ab dem 01.12.2022. Die Ein-
zelvertrage der Eingange werden entsprechend durch die jeweiligen Ei-
gentlimer gekindigt. Die Kosten werden zunachst auf die beiden Kosten-
stellen Bredaer StraRe 17 und lbrige Eingénge verteilt und dann nach
Anzahl der jeweiligen Wohneinheiten abgerechnet.

Abstimmung: 56 Ja-Stimmen
3 Nein-Stimmen
4 Stimmen enthalten sich der Abstimmung

Verkiindung: Der Beschluss ist mehrheitlich angenommen.

zu TOP 11 - Beschlussfassung liber die Beauftragung von Rechtsanwalt Marcus
Greupner (Kanzlei Heberling und Kollegen) bzgl. der nicht aufhéren-
den Ruhestérung der Mieter Nowak Delfter Str. 7 (Eigentiimer Herr

Aba).

Antrag: Die Eigentiimer beschlieRen die Beauftragung von Rechtsanwalt Marcus
Greupner (Kanzlei Heberling und Kollegen) bzgl. der nicht aufhérenden
Ruhestérung der Mieter Nowak Delfter Str. 7 (Eigentiimer Herr Aba).
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Abstimmung: 5 Ja-Stimmen

41 Nein-Stimmen
13 Stimmen enthalten sich der Abstimmung

Verkiindung: Der Beschluss ist mehrheitlich abgelehnt

zu TOP 12—~ Wahl eines Verwaltungsbeirates

Aus den Reihen der Eigentimer meldet sich niemand fur die Tatigkeit zls Verwaltungs-
beirat.

Der Miteigentiimer Herr Winkley erklart sich bereit als Rechnung szmein-
schaft zu fungieren.

: Der Tagesordnungspunkt wird ohne Beschlussfassung verlassen.
=N

zu TOP 13 — Beschlussfassung iiber die Kiindigung der Beiratsversicherung.
Hinweis der Verwaltung:

Je nachdem, ob unter TOP 12 ein neuer Beirat gewahit wird, kann diese Versicherung
mit jahrlichen Kosten von ca. 150 Euro gekindigt werden.

Antrag:

Die Eigentimer beschlieBen die Kiindigung der Beiratsversicherung zum
nachstmaglichen Termin.

Abstimmung: 22 Ja-Stimmen

26 Nein-Stimmen
i

14 Stimmen enthalten sich der Abstimmung

Verkiindung: Der Beschluss ist mehrheitlich abgelehnt.

)

zu TOP 14a - Beschlussfassung iiber die Erhéhung der Erhaltungsriicklage ab

dem 01.01.2023 fiir die Bredaer StraRe 17 von derzeit 15.000 Euro
idhrlich auf 24.000 Euro jihrlich

Antrag: Die Eigentumer beschlieRen die Erhéhun

g der Erhaltungsriicklage ab
5 dem 01.01.2023 fir die Bredaer Strae 17 von derzeit 15.000 Euro jahr-
lich auf 24.000 Euro jahrlich

Abstimmung: 5 Ja-Stimmen
6 Nein-Stimmen
0 Stimmen enthalten sich der Abstimmung

Verkiindung: Der Beschluss ist mehrheitlich abgelehnt.
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zu TOP 14b - Beschlussfassung iiber die Erhéhun der Erhaltungsriicklage ab

Antrag:

Abstimmung

dem 01.01.2023 fiir die Bredaer StraRe 1-5+19-21. Delfter StraRe 1-11
von derzeit 40.000 Euro jihrlich auf 66.000 Euro jahrlich

Die Eigentimer beschlieBen die ErhShung der Erhaltungsriicklage ab
dem 01.01.2023 fiir die Bredaer StrafRe 1-5+19-21, Delfter Strae 1-11
von derzeit 40.000 Euro jahrlich auf 66.000 Euro jahrlich

: 19 Ja-Stimmen
26 Nein-Stimmen
4 Stimmen enthalten sich der Abstimmung

Verkiindung: Der Beschluss ist mehrheitlich abgelehnt.

zu TOP 15 -

Beschlussfassung zum Wirtschaftsplan 2023

Antrag:

Die Vorschiisse aus den Einzelwirtschaftsplanen fur das Jahr 2023 vom
16.09.2022 werden mit einer Anpassung der Rucklagenzufiihrungen geman
Beschluss zu TOP 14a+b, sowie der Positionen Treppenhausreinigung ge-
mag Beschluss zu TOP10 genehmigt. Die Vorschiisse aus den Einzelwirt-
schaftsplanen fur das Jahr 2023 gelten so lange, bis ein neuer Beschluss
Uber Vorschiisse aus Einzelwirtschaftsplanen gefasst wird.

Abstimmung: 62 Ja-Stimmen

1 Nein-Stimmen
1 Stimmen enthalten sich der Abstimmung

Verkiindung: Der Beschluss ist mehrheitlich angenommen.

Zu TOP 16 —

Verschiedenes

- Hinwei

s der Verwaltung:

Im Rahmen dieser Einladung zur Eigenti]merversammlung mdchten wir Sie {iber
eine wichtige Entscheidung des Bundesgerichtshofs informieren. Der BGH hat

entsch

ieden (Urteil vom 20.10.2021 — IV ZR 236/20), dass ein Wasserschaden

aufgrund einer undichten Fuge im Bereich der Duschwanne nicht von der Wohn-
gebéudeversicherung gedeckt ist.

Das Urteil des BGH nehmen wir zum Anlass, auf folgende Punkte aufmerksam zu

mache
Badew

n und bitten Sie um entsprechende Beachtung: Die Fugen im Bereich von
anne, Duschwanne, etc., wie grundsatzlich auch der Badewannen- und

Duschablauf gehéren zum Sondereigentum. Diese Bereiche fithren haufig zu

Wasse

rschaden, weshalb wir Ihnen dringend empfehlen, diese Bereiche regel-

maBig durch einen Fachmann uberprifen und warten und lassen.
Kommt es zu einem Leitungswasserschaden, ist dieser uns unverziglich schrift-
lich mitzuteilen, damit wir die erforderlichen Manahmen einleiten kénnen. Die
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Gemeinschaft und wir als deren Vertreter sind allerdings nur i dis Abwickiung
von §chéden im Gemeinschafts-eigentum zusténdig. Fir die Abwictiung der .
Schaden im Bereich des Sondereigentums (z. B. Fliesen, Wandpuiz, Bodenbe-
lag, Mobel, Malerarbeiten etc.) sind Sie als Wohnungseigentimer aileine verant-

wortlich.

S_chlie.BIich miissen wir aufgrund des BGH-Urteils noch auf Haftungsgefahren
h!nvyelsen. Kommt es zu einem Wasserschaden, weil ein Wohnungseigentimer
die in seinem Sondereigentum stehenden Gebaudeteile (z.B. / dichtungsfugen)
nicht Uberprift, gewartet oder instandgesetzt hat, besteht die Gefahr, dass die
Wohnungseigentumergemeinschaft oder ein geschadigter anderer Wohnungsei-
gentimer Ersatz seines Schadens verlangt. Im Interesse samtlicher Beteiligler
solite diese Gefahr so gering wie moglich gehalten werden.

- Alle Eigentumer werden darauf hin
stehen hier u.a. fur eine ausreichen
zung allen Wasserentnahmestellen
sernutzung geht es insbesondere darum,

gewiesen, dass auch Wenit WVl digsi. &l
de Beheizung sowie die regelméBige Benut-
der Wohnung zu sorgen ist. Bei der Was-
dass sich in den ungenutzten Leitungen

nicht Legionellen bilden, welche dann Eintrag in die Wasserversorgung des ge-

samten Hauses finden.

Nachdem keine weiteren Wortmeldungen mehr vorliegen, dankt die Versammlungslei-
tung, Herrn Schaefer, den anwesenden Teilnehmern fur die Wortbeitrage und schlieft die

Versammlung.

Bremen, 12.10.2022
702v

GEWOBA

Aktiengesellschaft
-—

(Versammlunggleitun Herr Schaefer)

FAVAN | B SO ELIY

Fela Lan g¢

(Eigentumerin — Frau Lange)

(Eig‘éWerr Winkley)




