NIEDERSCHRIFT

Ordentlichen Eigentiimerversammlung vom 23.11.2023
WEG Bergiusstrafe 78/80, 86199 Augsburg
Ort: Gaststatte Sportpark, TSV Haunstetten, Landsberger Str. 3, 86179 Augsburg

Zeit: 18:05 bis 19:40 Uhr

Anwesend waren:

Verwaltung: Herr Jens Hermanski (Vorsitzender)

Wohnungseigentiimer: stimmberechtige Wohnungseigentimer persdnlich oder durch
Vollmacht vertreten:
um 18:05 h: 376,80 von 978,50 Miteigentumsanteilen (MEA)
ab 18:10 h: 396,10 von 978,50 Miteigentumsanteilen (MEA)

Die Anwesenheitsliste liegt bei.

Zu Beginn der Versammiung wurden die Beschlussfahigkeit und die ordnungsgemane Einladung
festgestellt.

Uber die gefassten Beschlusse wurde diese Niederschrift gefertigt. Anzahl der Seiten: 7
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WEG BergiusstraRe 78/80, 86199 Augsburg
zur ordentlichen Eigentiimerversammliung am 23.11.2023

Beginn: 18:05 Uhr Ende: 19:40 Uhr

TOP 1: BegriiBung und Feststellung der Beschlussfihigkeit

Gegen Form und Frist der Einladung und die vorgelegte Tagesordnung wurden keine Einwande erho-
ben. Zu Beginn der Versammlung um 18:05 Uhr sind von den 978,50 Miteigentumsanteilen persénlich
oder durch Vorlage schriftlicher Vollmachten 376,80 Miteigentumsanteile vertreten.

Die Versammlung ist gemaf gesetzlicher Regelung durch die Novelle des Wohnungseigentumsgeset-
zes, das am 01. Dezember 2020 in Kraft getreten ist, zu jeder Zeit unabhéngig der Teilnehmeranzahl
beschlussfahig.

TOP 2: Bericht des Verwalters

Das Jahr 2022 war naturlich gepragt von den Anderungen im Immobilienbtro Schafer und der daraus
resultierenden Grundung des Biiro Hermanski Immobilien und der Ubernahme einer groen Anzahl von
WEGSs. Hr. Hermanski bedankt sich ausdricklich fiir den kooperativen Umgang wahrend dieser Phase
und der disziplinierten Unterstttzung aller Eigentimer durch die zeitnahe Ricksendung von Auskunfts-
bégen und SEPAs, so dass der Ubergang in der Wohnanlage reibungslos vollzogen werden konnte.
Die WEG war stets liquide, die Riicklagen wurden fristgemaR zugefiihrt.

18:10 h — Ankunft Fr. Weiss, zzgl. Vollmacht fur Eigentimer Vollmair. Ab nun 396,10 MEA persénlich
anwesend bzw. durch Vollmacht vertreten.

Insgesamt lief die Wohnanlage in den vergangenen Monaten technisch weitestgehend stérungsfrei. Die
Aufienleuchten auf der Dachterrasse war zu erneuern, weil die Gehause verwittert und briichig waren.
Gelegentliche Aufzugausfalle und kleinere elektrische Ausfalle waren zu erledigen. Wenige Wasser-
schaden mussten abgearbeitet und mit der Versicherung abgerechnet werden.

Fur den guten und gepflegten Zustand der Anlage und die rasche Feststellung und Behebung bzw.
Handwerkerbegleitung ist dem Hausmeister Herrn Eggenmuiller ausdrticklich Dank fur sein Engagement
und seine Zuverlassigkeit zu sagen.

Desweiteren sind aus dem letzten Jahr fur die Anlage folgende weiteren Punkte berichtenswert.

Hinsichtlich des neuen Telekommunikationsgesetz (TKG) wird gesetziich geregelt ab dem 01.06.2024
die bisherige Umlagehoheit fur die gesetzliche TV-Grundversorgung auler Kraft gesetzt. Hr. Hermanski
berichtet Uber die sich ergebenden Regelungen fiir Kabelanschlisse. Von Fr. Mller erfolgt der Hinweis,
dass hier ein Fehler vorliegen muss, denn die Anlage verflgt Uber eine geleaste SAT-Anlage und keinen
Kabelanschluss. Hr. Hermanski bedauert, dass im in der Vorbereitung der Sitzung diese Verwechsung
passiert ist und entschuldigt sich dafur. Hr. Hermanski wird umgehend den Status des SAT-Vertrags
und die Auswirkungen geman dem TKG prtfen und bei Bedarf in der nachsten ETV einen Beschluss-
antrag in die Tagesordnung aufnehmen.
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Hinsichtlich der Novelle des Geb&audeEnergieGesetz (GEG) besteht fir die relativ junge Heizanlage
nach aktuellem Stand bis auf Weiteres Bestandsschutz. Die Verwaltung wird aber in den kommenden
Jahren die weitere Entwicklung im Blick haben. Zu beriicksichtigen wére dabei der noch abzuwartende
Plan der Stadt Augsburg tUber einen eventuellen Ausbau eines Fermwarmenetzes.

Das Brennstoffemissionshandelsgesetz (BEGH) ist die gesetzliche Grundlage fir das nationale Emis-
sionshandelssystem zur Bepreisung der CO2-Emissionen. Die sich ergebenden Umlagen werden kom-
mendes Jahr auf Basis der von den Versorgern vorzulegenden Angaben zu errechnen sein. Seit 2023
regelt das sog. Kohlendioxidkostenaufteilungsgesetz (CO2KostAufG) zusatzlich die Aufteilung und Be-
zahlung der CO2-Steuer auf Gas und Heizél zwischen Vermietern und Mietern. Wer welche Kos-ten zu
tragen hat, richtet sich fortan nach dem KohlendioxidausstoR des Gebaudes in Kilogramm CO2 pro
Quadratmeter Wohnflache im Jahr und den eigenen Einflussméglichkeiten auf den CO2-AusstoR, sprich
der energetischen Effizienz des Gebau-des. Mieter in schlecht isolierten Wohnh&usern mit hohem Ver-
brauch mussen fortan weniger CO2-Steuer pro Jahr bezahlen und die Kosten nicht mehr allein tragen,
da es zum Uberwiegenden Teil nicht in ihren Verantwortungsbereich falit, CO2 zu sparen. Je schlechter
der energetische Zustand eines Mietshauses ist, desto hoher ist die Verantwortung und der Kostenan-
teil, den der Vermieter Ubernehmen muss. Die Abrechnungsdienste versuchen momentan mit immen-
sem Programmieraufwand die Vorgaben in den Systemen umzusetzen und haben bereits Verzégerun-
gen fur die Heizkostenabrechnungen in 2024 angekiindigt.

Die Verwaltung hat im Juli fr s&mtliche verwalteten Wohnanlagen gemeinsam neue Preise fiir Allge-
meinstrom mit vier Anbietern verhandelt und letztlich bei der SWA abgeschlossen. Es wurde ein netto
Arbeitspreis von 16,84 Ct./kWh (01.08.2023 — 31.12.2023), 17,52 Ct./kWh (01.01.2024 — 31.12.2024)
und 15,30 Ct./kWh (01.01.2025 — 31.12.2025) angeboten. Der letzte Stand des bisher laufenden Ver-
trages mit LEW lag bei 30,02 ct/kWh netto.

Die Verwaltung hat im September fir samtliche verwalteten und betroffenen Wohnanlagen gemeinsam
neue Preise fir Gas mit vier Anbietern verhandelt und letztlich erneut bei Energiehaus Deutschland
abgeschlossen. Es wurde ein fixer Arbeitspreis von 5,840 ct/kWh netto bis 31.12.2025 gezeichnet. Der
noch bis Ende 2023 laufende Vertrag vom Herbst 2021, also schon noch vor dem Beginn des Ukraine-
kriegs, liegt bei 2,126 ct/kWh.

Herr Hermanski hat die Einfihrung einer neuen Software in der Verwaltung beschlossen, die neben
einem internen Ticketsystem fur eine optimierte Vorgangssteuerung auch ein Portal fir Eigentimer und
Bewohner beinhaltet, um die Kommunikation weiter zu verbessern, allgemeine Informationen leichter
und schneller zu vermitteln (z.B. Wassersperrungen wg. Wartungsarbeiten) sowie allgemeine Unterla-
gen (z.B. Energieausweis, Trinkwasserprifbericht, Geb&udeversicherungspolice) und spezifische Un-
terlagen (z.B. Hausgeldabrechnung, Wirtschaftsplan) als Archiv bieten zu kénnen. Die Implementierung
erfolgt nun in den kommenden Monaten und wird Zug um Zug freigeschaltet. Die Eigentiimer und Be-
wohner erhalten fir die Registrierung noch eine Einladung per Post oder E-Mail, Zugang ist per PC/In-
ternet moglich oder alternativ auf Mobiltelefon und Tablet per App.

Zudem hat Herr Hermanski in den vergangenen Wochen neben dem laufenden Tagesgeschaft auch
noch die, im Zuge der Novelle des Wohnungseigentumsgesetz zur Auflage gewordene, |HK-Zertifizie-
rung durchlaufen und die schriftliche und mtindliche Prifung geman §26a des Wohnungseigentumsge-
setz erfolgreich abgelegt. (Ergebnisse: Allgemeine Grundlagen 87,50 %, Rechtliche Grundlagen 77,50
%, Kaufm. Grundlagen 71,43 %, Techn. Grundlagen 100 %, Praktische Prufung 81 %)

TOP 3: Bericht des Verwaltungsbeirates

Fr. Kelz bedauert einleitend nachdriicklich, dass sich auch bei dieser Versammlung wieder nur so eine
geringe Anzahl von Eigentimern anwesend ist. Spontan tberschlagig sind keine 200 MEA persénlich
anwesend.
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Schon bei der auRerordentlichen Versammlung zur Fassadensanierung waren extrem wenige Eigentl-
mer dabei, was das Risiko birgt, keine breite, eindeutige und rechtssichere Willensbildung abzubilden.

Die Belegpriifung wurde von Fr. Kelz am 25.10.2023, als detaillierte Einzelbelegprufung durchgefihrt.
Gemal unterschriebenem Bericht der Belegprufung waren die vom Verwalter vorgelegte Abrech-
nung/en bzw. Unterlagen in sich schllssig, Ubersichtlich und nachvoliziehbar und gaben keine Bean-
standungen. Es standen alle Unterlagen der Gemeinschaft zur Verfugung. Es wird den Eigentimern
empfohlen, die Abrechnung in der Eigentimerversammlung anzuerkennen und dem Verwalter Entlas-
tung fur sein gesamtes Handeln fiir 0. g. Wirtschafts-/Abrechnungsjahr zu erteilen.

TOP 4: Diskussion und Beschlussfassung liber die Wohngeldabrechnung 01.01. — 31.12.2022

Die Wohngeldabrechnung inkl. Ricklagenentwicklung und Vermégensaufstellung ist allen Eigentiimern
mit Anschreiben vom 30.10.2023 zugegangen.

Antrag: Die von der Verwaltung vorgelegten Gesamt- und Einzelabrechnungen fur das Wirtschaftsjahr
01.01.2022 - 31.12.2022 werden anerkannt. Die Nachschisse bzw. Anpassungen der beschlossenen
Vorschiisse aus den Einzelabrechnungen fur das Jahr 2022 werden genehmigt und fallig gestellt. Der
Einzug der Forderungen erfolgt fruhestens vier Wochen nach Beschlussfassung. Etwaige Guthaben der
Eigentimer aufgrund der Anpassung der beschlossenen Vorschisse hat der Verwalter, sofern kein an-
derweitiger Ruckstand besteht — zeitgleich auszukehren.

Abstimmungsergebnis: Ja 376,80 von 978,50 MEA
Nein 0,00 von 978,50 MEA
Enthaltungen 19,30 von 978,50 MEA

Der Antrag ist somit einstimmig angenommen.

TOP 5a: Entlastung Vorverwalter filir den Zeitraum 01.01.2022 bis 30.06.2022

Antrag: Der Verwaltung Immobilienblro Schafer wird fur die Tatigkeit im Zeitraum 01.01.2022 bis
30.06.2022 Entlastung erteilt.

Abstimmungsergebnis: Ja 369,50 von 978,50 MEA
Nein 0,00 von 978,50 MEA
Enthaltungen 26,60 von 978,50 MEA

Der Antrag ist somit einstimmig angenommen.

TOP 5b: Entlastung Verwalter fiir den Zeitraum 01.07.2022 bis 31.12.2022

Antrag: Der Hausverwaltung Hermanski Immobilien wird fur die Tatigkeit vom 01.07.2022 — 31.12.2022,
sowie fir die Erstellung der Abrechnung fur das Wirtschaftsjahr 01.01.2022 — 31.12.2022, Entlastung
erteilt.

Abstimmungsergebnis: Ja 376,80 von 978,50 MEA
Nein 0,00 von 978,50 MEA
Enthaltungen 19,30 von 978,50 MEA

Der Antrag ist somit einstimmig angenommen.
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TOP 6: Entlastung Verwaltungsbeirat fiir den Zeitraum 01.01.bis 31.12.2022

Antrag: Den Verwaltungsbeiraten Fr. Kelz und Hr. Lésch wird fur die Beiratstatigkeit im Wirtschaftsjahr
2022 sowie Fr. Kelz fur die Prufung der Unterlagen und Abrechnungen 2022 Entlastung erteilt.

Abstimmungsergebnis: Ja 377,10 von 978,50 MEA
Nein 0,00 von 978,50 MEA
Enthaltungen 19,00 von 978,50 MEA

Der Antrag ist somit einstimmig angenommen, bei Enthaltung der Betroffenen.

TOP 7: Beschluss neuer Wirtschaftsplan, gliltig ab dem 01.01.2024

Der Gesamt- und Einzelwirtschaftsplan ist allen Eigentimern mit Anschreiben vom 30.10.2023 zuge-
gangen.

Antrag: Die Vorschisse aus den mit Anschreiben vom 09.10.2023 versandten Einzelwirtschaftsplanen
fur das Jahr 2024 werden genehmigt. Die Vorschisse sind bis zum dritten Werktag eines Monats im
Voraus féllig, erstmals im Januar 2024. Die Vorschisse gelten so lange, bis ein neuer Beschluss Uber
Vorschisse aus Einzelwirtschaftsplanen gefasst wird.

Abstimmungsergebnis: Ja 396,10 von 978,50 MEA
Nein 0,00 von 978,50 MEA
Enthaltungen 0,00 von 978,50 MEA

Der Antrag ist somit einstimmig angenommen, bei Enthaltung der Betroffenen.

TOP 8: Beiratswahl

Der langjéhrige Beirat Hr. Lésch und Fr. Kelz haben im Vorfeld der ETV mitgeteilt, dass sie ihr Beirats-
amt niederlegen. Hr. Hermanski bedankt sich im Namen der Verwaltung und der Eigentiimer fur das
langjahrige Engagement und die stets konstruktive und freundliche Zusammenarbeit.

Im Vorfeld haben sich keine Kandidaten bei Verwaltung oder Beirat gemeldet.

Hr. Hermanski erlautert zu Beginn des Wahlgangs kurz nochmal die gesetzlichen Vorgaben. Seit In-
krafttreten des WEMoG am 1.12.2020 ist die Anzahl der Mitglieder des Verwaltungsbeirats nicht mehr
gesetzlich geregelt. Den Wohnungseigentimern ist es auf Grundlage von § 29 Abs. 1 WEG vielmehr
gestattet, abgestimmt auf die Bedurfnisse der jeweiligen Eigentimergemeinschaft, die Zahl der Verwal-
tungsbeiratsmitglieder frei festzulegen. Erreicht ein Kandidat bei der Abstimmung nicht die Mehrheit der
anwesenden und stimmberechtigten Eigenttimer, so ist er nicht gewahlt.

Auf mehrfache Frage von Hr. Hermanski an die Anwesenden stellt sich Hr. Schretzmayr als Kandidat
zur Verfugung. Nachdem sich kein weiterer Kandidat meldet, erklart sich Fr. Kelz bereit, zur Regelung
eines geordneten Ubergangs zu einem neuen Beirat, ihren Riicktritt zurtickzunehmen und nochmal fur
ein Jahr zur Verfugung zu stehen. Fr. Kelz appeliert eindricklich, dass sich doch auch mal wieder ein
im Haus lebender Eigentimer fiir den Beirat zur Verflugung stellt, da dies fur den Beirat ein wertvoller
Beitrag ist. Leider stellt sich dennoch kein weiterer Kandidat zur Verflgung.

Seite 5von 7
Niederschrift der oETV vom 23.11.2023, WEG Bergiusstralte 78/80, 86199 Augsburg
HERMANSKI IMMOBILIEN
Jens Hermanski Telefon 0821/999851-51 hausverwaltung@hermanski-immobilien.de
Haunstetter StraBe 23 | 86161 Augsburg Fax 0821/999851-99 www.hermanski-immobilien.de




~ NN
N
‘z\qu

HERMANSKI
||\/1|\/|OB|L|EN

a) Die Wohnungseigentimer berufen Hr. Schretzmayr als Verwaltungsbeirat.

Abstimmungsergebnis: Ja 313,50 von 978,50 MEA
Nein 0,00 von 978,50 MEA
Enthaltungen 16,80 von 978,50 MEA

Der Antrag ist somit einstimmig angenommen, bei Enthaltung unter anderem des Betroffenen. Abwei-
chung der abgegebenen Stimmen zu den festgestellt vertretenen durch unvolistandig ausgefiilite Voll-
machten.

Hr. Schretzmayr nimmt die Wahl an. Er Kelz bleibt Beiratsvorsitzende, Hr. Schetzmayr tubernimmt die
Stellvertretung. Fr. Kelz und Hr. Schretmayr nehmen die Bestellungen an.

TOP 9: Bericht aktueller Stand Vorbereitung Fassadensanierung

Wie beschlossen wurde das Ingenieurblro Niedermayr beauftragt. Zur Vorbereitung der Bestandsauf- -
nahme wurde der Efeu von der Fassade entfernt. Ein ausfihrlicher Ortstermin mit Hr. Niedermayr hat
stattgefunden, der Bericht sollte noch vor Weihnachten vorliegen. Die ao. ETV zu Berichtserstattung,

Diskussion und Beschluss der Ausschreibung als nachsten Projektschritts, wird voraussichtlich im Feb-

ruar stattfinden. Hier sollte eine breite Teilnahme oder wenigstens Stimmabgabe per Volimachten erfol-

gen, damit das Gebaude technisch vorangebracht werden kann.

TOP 10: Beschluss Kabelverlauf im TH fiir Glasfaserausbau

Fur die Glasfaserverkabelung mussten in den GeschoRgangen die Kabel von der Stirnseite an der De-
ckenkante entlang in schmalen Kabelkanalen zu den Wohnungen gezogen werden. Von Geschoss zu
Geschoss geht es durch die Steigschachte.

Antrag: Die Eigentumer beschlieRen den Anschluss einzelner Wohnungen an das Glasfasernetz zu
gestatten und die notwendigen baulichen Anderungen durch schmale Kabelkanale entlang der Ge-
schossdeckenkante in den gemeinschaftlichen Gangen zuzulassen. Die Zufuhrung der Leitungen von
Geschoft zu Geschof soll jedoch durch die vorhandenen Steigschachte gefuhrt werden. Die Kosten
gehen, sofern sie nicht ohnehin von der Telekom tbernommen werden, zu Lasten der anzuschlieRen-
den Sondereigentumseinheiten.

Abstimmungsergebnis: Ja 33920 von 978,50 MEA
Nein 19,40 von 978,50 MEA
Enthaltungen 37,50 von 978,50 MEA

Der Antrag ist somit einstimmig angenommen.

TOP 11: Beschluss kiinftige Handhabung neue Klingel- und Briefkastenschilder

Dem Hausmeister werden wiederholt die Schilder nicht bezahlt, kunftig sollen die Schilder Gber die
Hausgeldabrechnung den Eigentimern berechnet werden, die diese dann den Mietern berechnen
kannen (oder selbst zahlen). Teilweise wird die Montage der Briefkastenschilder auch trotz wiederhol-
ter Aufforderung durch die Bewohner nicht zugelassen, so dass das gewunschte einheitliche Bild der
Briefkastenanlage nicht gewéhrieistet werden kann.
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Abstimmungsergebnis: Ja 308,70 von 1.000 MEA
Nein 58,50 von 1.000 MEA
Enthaltungen 19,00  von 1.000 MEA

Der Antrag ist somit mehrheitlich angenommen.

TOP 11: Sonstiges
Es gab im Vorfeld der Versammlung keine Einreichungen oder Antrége.

Hr. Hermanski weist darauf hin, dass sog. Balkonkraftwerke, die frei aufzustellenden Solarmodule fur
Balkone, zwar vom Stromversorger nicht genehmigt werden missen, aber beij der Montage an oder gar
aullerhalb der Balkonbrustung vorab eine Genehmigung durch die WEG benétigt und daher ein ent-

Fr. Weiss hatte zwei Tage vor der Versammiung einen Antrag zur strengeren Regelung von Rederecht
und Redezeit in der Versammlung eingereicht, den Hr. Hermanski wegen der nicht eingehaltenen An-
tragsfrist (WEG § 23.2.i.V.m. § 24.4) nicht in dieser Versammlung behandeln kann, aber die Aufnahme
in die Tagesordnung der nachsten Versammlung zusagt. Fr. Weiss méchte die rechtliche Vorgabe des
Wohnungseigentumsgesetz nicht akzeptieren und besteht dennoch nachdriicklich auf die Aufnahme mit
sofortiger Abstimmung. Wortbeitrage Anwesender verdeutlichen, dass man keine Notwendigkeit fir
eine neue Rederecht- und Redezeitregelung sieht, zumal gerade Fr. Weiss in der Versammlung von Hr.
Hermanski ein hoher Redeanteil eingeraumt wurde. Zudem wurde das von Fr. Weiss eingeforderte
Recht darauf, beim Reden nicht unterbrochen zu werden, gerade von ihr gegenlber anderen Rednern
wiederholt nicht eingehalten, da sie anderen Eigentlimern regelmaRig ins Wort fallt. Hr. Hermanski be-
tont die Aufnahme in die nachste Tagesordnung, sofern der Antrag aufrechterhalten bleibt, und dass es
dann ja der Gemeinschaft obliegt, ob sie neue Regelungen zu Redezeit und Rederecht fur notwendig
erachtet.

Da keine weiteren Wortmeldungen folgen, schlieRt Herr Hermanski die Versammlung um 19:40 Uhr.
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