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Niederschrift

Uber die Beschliisse der 37. Versammlung der Wohnungseigentiimer
Den Haager Str. 2-16, Kd. Nr. 0848,
am Mittwoch, dem 04. Dezember 2024
in dem Saal vom Biirger- und Sozialzentrum Huchting, Amersfoorter Str. 8, 28259 Bre-
men

AuBer den versammelten Wohnungseigentiimern bzw. ihren bevolimachtigten Vertre-

tern sind anwesend:
fur den Verwalter GEWOBA Aktiengesellschaft Wohnen und Bauen

" Herr Herrmann, kfmmi. Sachbearbeiter

Herr Pape;techn. Sachbearbeifer

Zunichst einigen sich die Anwesenden darauf, dass Herr Herrmann den Versamm-
lungsvorsitz Gbernimmt und auch die Niederschrift erstellt.

Die Verwaltung weist darauf hin, dass die Eigentiimerversammlung eine nicht-
offentliche Veranstaltung ist und somit Géste nicht daran teilnehmen dirfen. Bei Anwe-
senheit von Gésten unterliegen die gefassten Beschliisse einem erhéhten Anfechtungs-

risiko.
Vor Eintritt in die Tagesordnung trifft der Vorsitzende folgende Feststellungen:

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

~ dungsschreiben sind unter dem 07.11.2024 versandt worden. Damit wurde die Frist ge-

maR § 24 Abs. 4 WEG gewahrt.

Zur Beschlussfahigkeit: Es sind 48.281 /100.000 Miteigentumsanteile vertreten, diese
vertreten 31 von 64 Stimmen fir die Wohnungen und 0 von 20 Stimmen fiir die Gara-
gen. Damit ist die Versammlung beschlussfahig.

Zum Stimmrecht: Das Stimmrecht richtet sich nach § 17 der Miteigentimerordnung. Das
bedeutet: Jedes Wohnungseigentum hat eine Stimme. Jedes Teileigentum hat nur eine
Stimme, wenn der Teileigentiimer nicht zugleich auch ein Wohnungseigentiimer ist.

Stimmenthaltungen werden entsprechend der obergerichtlichen Rechtsprechung nicht
gewertet.

Versammlungsbeginn: 17:08 Uhr
Versammlungsende: 19:04 Uhr

Die Tagesordnung ist dieser Niederschrift als Anlage beigefiigt.



TOP 1a) Beschlussfassung zur Jahresabrechnung 2023 samt Filligstellung

Hinweis der Verwaltung:
Am 24.04.2024 fand um 15:00 Uhr in den Rdumen der GEWOBA, Rembertiring 27, 28195

Bremen eine Belegpriifung liber die Rechnungslegung des Jahres 2023 statt.

Es waren folgende Belegprufer anwesend

Gepriift wurden die Elnnahmen und Ausgaben der Betriebs- und Instandhaltungskosten.
Die angefallenen Belege wurden gepriift; die sich daraus ergebenden Salden wurden mit
der von der GEWOBA erstellten Abrechnung (iber die Verwendung des Hausgeldes ver-
glichen.

Die in der Schlussbilanz zum 31.12.2023 aufgefiihrten Besténde wurden eridutert und zur
Kenntnis gegeben. Zudem wurde (ber die laufenden Mahnverfahren informiert.

Es ergaben sich keine Beanstandungen:

Die Erhaltungsriicklage per 31.12.2023 betrug fiur die Wohnungen
565.330,79 Euro und 10.154,68 Euro fir die Garagen.

Antrag: Die Eigentiimer genehmigen die sich auf Grundlage der Jahresgesamtab-
rechnung 2023 insgesamt, sowie der Einzeljahresabrechnungen 2023 mit
Druckdatum vom 26.04.2024 ergebenden Nachschiisse bzw. Anpas-

sungsbetrage.
Abstimmung: 30 Ja-Stimmen
Nein-Stimmen
1 Stimmen enthalten sich der Abstimmung

Verkiindung: Der Beschluss ist einstimmig angenommen.

TOP 1b) Beschlussfassung liber die Entlastung des Verwaltungsbeirates

Antrag: Die Eigentimer beschlieBen die Entlastung der Belegpriifer fiir das abge-
laufene Wirtschaftsjahr

Abstimmung: 27  Ja-Stimmen
Nein-Stimmen
2 Stimme enthalt sich der Abstimmung

Verkiindung: Der Beschluss ist einstimmig angenommen.
Die Stimmen des Beirats werden nicht gewertet.

TOP 1c) Beschlussfassung liber die Entlastung des Verwalters

Antrag: Die Eigentiimer beschliefen die Entlastung des Verwalters fiir das ab-
gelaufene Wirtschaftsjahr

Abstimmung: 30 Ja-Stimmen
Nein-Stimmen
1 Stimmen enthalten sich der Abstimmung

Verkiindung: Der Beschluss ist einstimmig angenommen.
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TOP 2) Beschlussfassung liber die Neuwahl des Verwaltungsbeirats
Schriftlicher Antrag , Den Haager Str. 4 (VE 13)

Antrag: Die Eigentiimer beschlieRen die Wahl von Herrn Bérdner in den Verwal-
tungsbeirat ab sofort.

Abstimmung: 18 Ja-Stimmen
4 Nein-Stimmen
5 Stimme enthélt sich der Abstimmung

Verkiindung: Der Beschluss ist mehrheitlich angenommen
Antrag: Die Eigentimer beschlieen die Wahl von | ...... —.._...... in den Verwal-
tungsbeirat ab sofort.
Abstimmung: 18  Ja-Stimmen
4 Nein-Stimmen
5 Stimme enthdlt sich der Abstimmung
Verkiindung: Der Beschluss ist mehrheitlich angenommen

Antrag: Die Eigentiimer beschlieBen die Wahl von in den Verwaltungs-
beirat ab sofort.

Abstimmung: 13 Ja-Stimmen
4 Nein-Stimmen
9 Stimme enthalt sich der Abstimmung

Verkiindung: Der Beschluss ist mehrheitlich angenommen

Antrag: Die Eigentliimer beschlieBen die Wahlvon | ... . ....__.4in den Verwal-
tungsbeirat ab sofort.

Abstimmung: 11 Ja-Stimmen
8 Nein-Stimmen
9 Stimme enthalt sich der Abstimmung

Verkiindung: Der Beschluss ist mehrheitlich angenommen

TOP 3) Beschlussfassung iiber die Anderung der Umlageschliissels fiir die
Treppenhausreinigung von derzeit Miteigentiimeranteilen auf
Wohneinheiten ab dem 01.01.2025
Antrag durch den Beirat



Antrag:

GEWOBA __

Die Eigentiimer beschlieRen die Anderung der Umlageschliissels fir die
Treppenhausreinigung von derzeit Miteigentiimeranteilen auf Wohneinhei-
ten ab dem 01.01.2025

Abstimmung: 24  Ja-Stimmen

5 Nein-Stimmen
2 Stimme enthalt sich der Abstimmung

Verkiindung: Der Beschluss ist mehrheitlich angenommen

TOP 4) Orientierungsbeschluss tiber die Beauftragung einer neuen Firma fiir
: die Gartenpflege, StraRenreinigung und Winterdienst. :
Hinweis der Verwaltung:
Durch’ einen Orientierungsbeschluss wird eine MaBnahme noch nicht beschlossen, son-
dern es wird festgelegt, ob die MaBnahme grundsétzlich geplant werden soll und welche
Voraussetzungen fiir einen Beschluss vorliegen miissen.
Derzeitige Kosten
o furdie Gartenpflege: Garten- & Landschaftspflege Stefan Hahn: 15.351 Euro
o fiir die StraBenreinigung: Grewe Bremen GmbH: 3.946,24 Euro
o fiir den Winterdienst: Grewe Bremen GmbH: 1.954,87 Euro
Vergleichsangebot W.J Dymski Handwerkservice
Garten: 25.760 Euro
StraBenreinigung und Winterdienst: 10.924,20 Euro
Antrag:- Die Eigentiimer beschlieRen die Vorbereitung des Tagesordnungspunkts
auf der ordentlichen Versammlung 2025 anhand dreier Angebote
Abstimmung: 5 Ja-Stimmen

22 Nein-Stimmen
4 Stimme enthalt sich der Abstimmung

Verkiindung: Der Beschluss ist mehrheitlich abgelehnt

TOP 5)

Beschlussfassung liber die Setzung von 5 Pollern auf der Zufahrt an

den Hausern 2-4 (siehe Foto)

Hinweis der Verwaltung:

Die Zufahrt an den Héausern 2-4 wird standig einseitig zugeparkt. Dadurch verengt sich die
Zuwegung

Hinweis der Verwaltung:

Aufgrund der Neuordnung des Wohnungseigentumsgesetztes vom 01.12.2020 sind MaR-
nahmen, die eine bauliche Verdnderung zum Gegenstand haben, nur noch unter be-
stimmten Voraussetzungen aus der Erhaltungsriicklage zu finanzieren. Voraussetzung ist,
dass mindestens 2/3 der abgegebenen Stimmen der MaBnahme und Finanzierung aus
der Ricklage zustimmen und diese Stimmen miissen mindestens die Hélfte aller Mitei-
gentumsanteile auf sich vereinen. Sollte diese erforderliche Mehrheit nicht erreicht wer-
den, kann die MaBnahme dennoch umgesetzt werden, wenn die Kosten nur auf die Ei-
gentimer verteilt werden, die der MaBnahme zugestimmt haben.
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Antrag 1:

g g

pur |

Die Eigentiimer beschlieen, dass die Kosten der MalBnahme unter Antrag 1 aus der Er-
haltungsriicklage finanziert werden.

Die Gemeinschaft der Wohnungseigentimer beschlie3t, den Verwalter
zu beauftragen und zu erméachtigen, namens und im Auftrage sowie auf
Kosten der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer die Durchfihrung
der MaRRnahme, die Setzung von 5 Pollern auf der Zufahrt an den Hau-
sern 2-4 durch Beauftragung des Angebotes 20240084 der Firma Gar-
tenbau Hahn ' :

Abstimmung: = 3 Ja-Stimmen

25 Nein-Stimmen
3 Enthaltungen

Verkiindung: Der Beschluss ist mehrheitlich abgelehnt

Anftrag 2:

Die Eigentimer beschliel3en, dass die Kosten der MaBnahme unter An-
trag 1 aus der Erhaltungsriicklage finanziert werden.

Kein Beschluss, da nicht einmal eine Mehrheit die MaBnahme
wiinscht.

Grundsatzlich besteht ein Parkplatzproblem. Das Ziel sollte nicht sein,
das Problem durch Poller zu vergréRern. Vielmehr wiinschen die anwe-
senden Eigentiimer mégliche zusatzliche Alternativen zu diskutieren.
Aus diesem Grund soll die Hausverwaltung zusammen mit dem Beirat
Vorort mégliche Alternativen erortern. Sofern zusatzlicher Parkraum ge-
schaffen werden kénnte, wiinschen die anwesenden Eigentliimer die
kostenpflichtige Ausarbeitung und Vorbereitung fir die ordentlichen
Versammlung 12025 durch die Hausverwaltung



TOP 6)

Antrag :

GEWOBA __

Gestattungsbeschluss - .., Den Haager Str. 10 (VE 36) in
Bad und Kiiche die Fenster auf eigene Kosten zu erneuern. Die neuen
Fenster werden sich harmonisch an den Gesamteindruck der Fassa-
den anpassen und hinsichtlich der Optik und Beschaffenheit den iib-
rigen Fenstern entsprechen.

Die Eigentimer gestatten | Den Haager Str. 10 (VE 36) in
Bad und Kiiche die Fenster auf eigene Kosten zu erneuern. Die neuen
Fenster miissen sich an den Gesamteindruck der Fassaden anpassen und
hinsichtlich der Optik und Beschaffenheit an tibrigen Fenstern entsprechen

Abstimmung: 30 Ja-Stimmen

Nein-Stimmen
1 Stimmen enthalten sich der Abstimmung

Verkiindung: Der Beschluss ist einstimmig angenommen

TOP 7)

Antrag:

Im Zuge der Diskussion konkretisieren die Antragsteller, dass der Aus-
tausch der Fenster im Zuge einer Bad- und Kiichensanierung geplant sei.
Somit miissen auch die gemeinschaftlichen Hauptstrange gemanl Top 5
der Eigentiimerversammlung vom 17.11.2004 durch die Gemeinschaft sa-
niert werden.

Beschlussfassung iiber die Entfernung der nicht mehr benétigten
auBenliegenden, alten Fernwarmeleitungen durch die Wesernetz
Bremen GmbH

Hinweis der Verwaltung: :

Seitens des Setzmanagement der Wesernetz Bremen GmbH hat die Hausverwaltung am
29.02.2024 folgende Information erhalten:

»In den jiingst bereits erfolgten Netzsanierungsvorhaben mit GEWOBA haben wir die Alt-
leitungen aus guten Griinden nicht zuriickgebaut.

Zunéchst besteht nach Auskunft unserer Juristen ein Riickbauanspruch des jeweiligen
Grundstiickseigentiimers nur, wenn die nicht mehr genutzten Leitungen die Grundstticks-
nutzung beeintréchtigen, was nach unserer Einschétzung meistens nicht der Fall ist. Mit
Blick auf die latente Altlastenproblematik insbesondere bei ehemaligen "Neue Heimat"
Grundstiicken ist zudem von nicht zwingend gebotenen TiefbaumaBnahmen abzuraten.
GEWOBA und wesernetz haben nicht zuletzt deshalb bereits im Jahr 2015 eine Vereinba-
rung getroffen, nach der GEWOBA die Uber reine Verlege- bzw. Reparaturkosten hinaus-
gehenden Kosten fiir z.B. den ggf. erforderlichen Bodenaustausch wegen vorgefundenen
Asbests zu 66,6 (schwach gebundener Asbest), bzw. 100 % (fest gebundener Asbest)
trégt.

Sie empfehlen vor diesem Hintergrund, die WEG von einem Verbleib der aus unserer
Sicht nicht stérenden Altleitungen zu (iberzeugen."

Die Eigentiimer beschlieRen den auf Riickbau der alten Fernwarmeleitun-
gen durch die Wesernetz Bremen einzufordern

Abstimmung: 24 Ja-Stimmen

3 Nein-Stimmen
4 Stimmen enthalten sich der Abstimmung

Verkiindung: Der Beschluss ist mehrheitlich angenommen
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TOP 8)

Information liber die Abschaltung der Fernwarmeversorgung durch
die GEWOBA zum 30.06.2025

Hinweis der Verwaltung:

Die Fernwérmeversorgung durch die GEWOBA soll zum 30.06.2025 abgeschaltet wer-
den. Da die swb als drtlicher Energiedienstleister keine Direktabrechnung mit den einzel-
nen Verbrauchern anbietet, werden die Heizkosten kiinftig (ber das Hausgeld abzurech-
nen sein. Die vorhandenen Messeinrichtungen der GEWOBA kénnen vermutlich dber-
nommen werden. Ein Angebot dazu liegt allerdings noch nicht vor. Gegebenenfalls wer-
den weitere Alternativangebote von anderen Dienstleistern eingeholt. Zusétzlich wird es
erforderlich sein, einen Vertrag uber die kiinftige Ablesung und Abrechnung der Messein-
richtungen durch einen Messdienstleister abzuschlieBen. Zwecks Regelung der Fernwér-
me (Energieeinsparung) miissen vermutlich Hausanschlussstationen installiert werden.
Auch hierfir wird die Verwaltung Angebote einholen. In der néchstidhrigen Eigentii-
merversammliung sollen rechtzeitig erforderliche Beschliisse gefasst worden.

Nachrichtliche Mitteilung der Verwaltung:
Die MaBnahme soll erst zum 30.06.2026 umgesetzt werden

TOP 9)

Antrag 1:

Orientierungsbeschluss liber die Sanierung der Rissbildungen in den

Fassaden

Hinweis der Verwaltung:

Durch einen Orientierungsbeschluss wird eine MaBnahme noch nicht beschlossen, son-
dern es wird festgelegt, ob die MaBnahme grundsétzlich geplant werden soll und welche
Voraussetzungen fir einen Beschluss voriiegen miissen.

Hinweis der Verwaltung: ]

Es gibt vermehrt Meldungen iber Schimmelbildung in Wohnungen der Den Haager
Stralle 2-4. In 2019 wurden die Beschlussfassungen zur Sanierung der Fassaden abge-
lehnt. In der Zugrunde liegenden Energieberatung wurde auf die Rissbildung und das ein-
dringende Wasser in den Fassaden hingewiesen. Dieses verschlechtert die Dédmmeigen-
schaft des Gebé&udes drastisch und fiihrt zu den Schimmelbildungen. Eine Risssanierung
bzw. Wéarmedammung ist daher dringend anzuraten.

Eine Riss- und Fassadensanierung ist tber eine entsprechende Angebotseinholung im
néchsten Jahr méglich. Fiir eine Fassadenddmmung wiirde die Hausverwaltung einen
Energieberater vorab empfehlen um die Férdermittel beantragen zu kénnen.

Die Eigentumer beschlieBen die Vorbereitung der Riss- und Fassadensa-
nierung. Dieser Orientierungsbeschluss dient zunachst nur der Einholung
und Auswertung entsprechender Angebote durch die Verwaltung. Die kon-
krete Auftragsvergabe unter Zugrundelegung der eingeholten Angebote,
des Ausfiihrungszeitpunkts sowie der Finanzierung der MalRnahme erfolgt
im Rahmen einer weiteren Beschlussfassung auf der folgenden Eigentii-
merversammliung. Fiir die Vorbereitung (Konkretisierung der Aufgabenstel-
lung, Angebotseinholung, Angebotsauswertung, Ergebnisvorstellung, Be-
schlussherbeifiihrung) der MaBnahme erhélt die Verwaltung geman Ver-
waltungsvertrag eine Sondervergiitung in Héhe von 3 % zuziiglich der je-
weils geltenden gesetzlichen Umsatzsteuer der auf die Manahme entfal-
lenden Bruttokosten (bei Ausfiihrung) beziehungsweise auf das giinstigste
durch die Verwaltung eingeholte Angebot.



_GEWOBA

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

Verkiindung: Der Beschluss ist einstimmig angenommen
Eine Vollmacht ohne Stimmenabgabe.

Antrag 2.1: Die Eigentimer beschlieRen die Vorbereitung der Riss- und Fassadensa-
nierung mit einem Energieberater. Dieser Orientierungsbeschluss dient
zunéchst nur der Einholung und Auswertung entsprechender Angebote
durch die Verwaltung. Die konkrete Auftragsvergabe unter Zugrundelegung
der eingeholten Angebote, des Ausfilhrungszeitpunkts sowie der Finanzie-
rung der Mallnahme erfolgt im Rahmen einer weiteren Beschlussfassung
auf der folgenden Eigentiimerversammlung. Fiir die Vorbereitung (Konkre-
tisierung der Aufgabenstellung, Angebotseinholung, Angebotsauswertung,
Ergebnisvorstellung, Beschlussherbeifilhrung) der MaRnahme erhalt die
Verwaltung geméaR Verwaltungsvertrag eine Sondervergiitung in Héhe von
3 % zuziglich der jeweils geltenden gesetzlichen Umsatzsteuer der auf die
MaRnahme entfallenden Bruttokosten (bei Ausfiihrung) beziehungsweise
auf das giinstigste durch die Verwaltung eingeholte Angebot.

Abstimmung: 23 Ja-Stimmen
Nein-Stimmen

7 Stimmen enthalten sich der Abstimmung

Verkiindung: Der Beschluss ist einstimmig angenommen
Eine Vollmacht ohne Stimmenabgabe.

Antrag 2.2: Die Eigentimer beschlieBen die Vorbereitung der Riss- und Fassadensa-
nierung ohne einem Energieberater. Dieser Orientierungsbeschluss dient
zundchst nur der Einholung und Auswertung entsprechender Angebote
durch die Verwaltung. Die konkrete Auftragsvergabe unter Zugrundelegung
der eingeholten Angebote, des Ausfiihrungszeitpunkts sowie der Finanzie-
rung der Malnahme erfolgt im Rahmen einer weiteren Beschlussfassung
auf der folgenden Eigentimerversammlung. Fiir die Vorbereitung (Konkre-
tisierung der Aufgabenstellung, Angebotseinholung, Angebotsauswertung,
Ergebnisvorstellung, Beschlussherbeifiihrung) der MaRnahme erhilt die
Verwaltung gemaR Verwaltungsvertrag eine Sondervergutung in Hohe von
3 % zuziglich der jeweils geltenden gesetzlichen Umsatzsteuer der auf die
MafRnahme entfallenden Bruttokosten (bei Ausfiihrung) beziehungsweise
auf das glinstigste durch die Verwaltung eingeholte Angebot.

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

Verkiindung: Der Beschluss ist mehrheitlich abgelehnt
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GEWOBA

S

Eine Vollmacht ohne Stimmenabgabe.

TOP 10) Beschlussfassung iiber die Erhéhung der Zufiihrung zur Erhaltungs-
riicklage ab dem 01.01.2025 von derzeit
a) 40.000 Euro um 24.000 Euro auf 64.000 Euro.
b) 40.000 Euro um 16.000 Euro auf 56.000 Euro
c) 40.000 Euro um 8.000 Euro auf 48.000 Euro

Hinweis der Verwaltung:
Stand der Erhaltungsriicklage zum 31.12.2023:  565.330,79 Euro

Antrag a): Die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer beschlieft die Erhdhung der
Zufahrung zur Erhaltungsriicklage Wohnungen ab dem Jahr 2025 von der-
zeit 40.000 Euro um 24.000 Euro auf 64.000 Euro

Abstimmung: 16 Ja-Stimmen
13 Nein-Stimmen
1 Stimmen enthalten sich der Abstimmung

Verkiindung: Der Beschluss ist mehrheitlich angenommen

Eine Vollmacht ohne Stimmenabgabe.
Uber weitere Alternativen wird nicht abgestimmf.

TOP 11) Beschlussfassung iliber den Wirtschaftsplan 2025

Hinweis der Verwaltung:
Im Entwurf sind die héchstmdgliche Kostensteigerung gemafR TOP 10 berticksichtigt.

Antrag: Die Vorschiusse aus den Einzelwirtschaftsplanen fir das Jahr 2025 vom
06.11.2024 werden unter Berlicksichtigung des geadnderten Umlageschliis-
sels gemal TOP 3 genehmigt. Die Vorschiisse aus den Einzelwirtschafts-
plénen fir das Jahr 2025 gelten so lange, bis ein neuer Beschluss Uber
Vorschisse aus Einzelwirtschaftsplanen gefasst wird.

Abstimmung: 25 Ja-Stimmen
1 Nein-Stimmen
5 Stimme enthélt sich der Abstimmung

Verkiindung: Der Beschluss ist mehrheitlich angenommen

Mit dem Protokoll wird der gednderte Wirtschaftsplan 2025 verschickt




TOP 12) Verschiedenes (keine Beschlussfassung moglich)

o - -.-..-5 (VE 3) fragt, ob die Fenster im Treppenhaus der Den Haager

Str 2 vom 1.10.2024 bis 1.3.2025 geschlossen gemal3 Aushang bleiben
miissen.

Die Hausordnung gibt vor, dass Treppenhaus, Keller- und Bodenfenster
nachts sowie bei Sturm, bei Regenwetter und wahrend der kalten Jahres-
zeit (zur Vermeidung von Frostschéden) zu schlieBen sind. Eine kurzfristi-
ge Luftung ist nicht untersagt!

Weitere Wortmeldungen lagen nicht vor.

Bremen, 04.12.2024
702hn

GEWOBA
Aktiengesellschaft
Wohnen und Bauen _»



