An die Eigentümer der WEG 
Riesebyer Str. 74-148 
24340 Eckernförde

«Xx_Datum»
Einladung zur Eigentümerversammlung Eckernförde, Riesebyer Str. 74-156

«Ad_Anrede»
hiermit laden wir Sie zur diesjährigen Eigentümerversammlung ein, die am 
8. Dezember 2022 um 17:00 Uhr
in der Stadthalle Eckernförde, Am Exer 1, 24340 Eckernförde stattfindet. 
Sie erhalten in der Anlage

· die Tagesordnung

· Vermögensbericht 2021 (Abrechnung 2021 liegt den Eigentümern bereits vor)
· Ihren neuen Wirtschaftsplan

· weitergehende Informationen zu anstehenden Sanierungsthemen.
Bitte bringen Sie diese Unterlagen zur Versammlung mit.

Die persönliche Teilnahme ist nur dann gestattet, wenn 

· Sie die beim Betreten des Raumes und bis zu Ihrem Platz eine FFP2 Maske tragen

· Sie keine Erkältungssymptome oder Fieber haben

Sollten sich die örtlichen Regeln bis zur Eigentümerversammlung verändern, würden wir entsprechend um Beachtung bitten.

Die Versammlung ist aufgrund einer Gesetzesänderung aus dem Jahr 2020 unabhängig davon beschlussfähig, wie viele Miteigentümer anwesend bzw. vertreten sind.
Jedes Miteigentumsanteil nach § 2 der Teilungserklärung gewährt eine Stimme.

Sollten Sie verhindert sein an der Versammlung teilzunehmen oder sich dem Ansteckungsrisiko in der Eigentümerversammlung nicht aussetzen wollen, können Sie sich nach den Bestimmungen Ihrer Teilungserklärung durch einen anderen Wohnungseigentümer oder den Verwalter in (privater) Schriftform, sonst mit öffentlich beglaubigter Vollmacht vertreten lassen. Der Verwalter ist berechtigt, im Einzelfall auch andere Personen als Bevollmächtigte zuzulassen. 
Zur Erteilung einer Vollmacht können Sie sich des nachstehenden Formulars bedienen. Ein Hinweis zur Vollmacht: Sie haben die Möglichkeit, über die Vollmacht Stimmrechtsweisungen zu erteilen, dann wäre es keine Blankovollmacht. 

Da wir aufgrund der Abstimmung nach Miteigentumsanteilen ab diesem Jahr ein elektronisches Abstimmgerät verwenden werden, bitten wir bei Vollmachtserteilung uns diese unbedingt einige Tage vor der Versammlung zukommen zu lassen, damit diese bereits erfasst werden kann. Vielen Dank.

Mit freundlichen Grüßen

Brasche Immobilien GmbH & Co. KG

Monika Strack

Vollmacht                                                                                











__________________________








Name, Vorname
Herrn/Frau ................................................................................................................................

(bitte hier den Namen Ihres Vertreters angeben)

wird hiermit Vollmacht erteilt, meine/unsere Interessen bei der bevorstehenden Eigentümer-versammlung zu vertreten.

……………………………………                         
…………………………………………………

(Ort, Datum )                                       
(Unterschrift) 

T a g e s o r d n u n g   V E   2 1 0 6
WEG Eckernförde, Riesebyer Str. 74-156  für   2022
1. Begrüßung der Anwesenden, Feststellung der Beschlussfähigkeit
2. Bericht der Verwaltung und des Beirates zum Wirtschaftsjahr 2021

Folgende Themen können kurz diskutiert werden, haben aber aufgrund der umfangreichen Thematiken Terrassen und Dächer – auf Wunsch des Beirates – keinen separaten Eingang in die Tagesordnung gefunden:

· Beratung und ggf. weitere Beschlussfassung bzgl. E-Ladestationen 

· Schaffung von Fahrradstandplätzen auf dem Grundstück der Gemeinschaft; hier lagen keine Ideen und weitere Anträge vor
· Änderung der Entwässerung der vorderen Balkone Riesebyer Str. 130

3. Beschluss über die Entlastung des Beirats für das Wirtschaftsjahr 2021
 ENTHALTUNG
 NEIN


   JA


  
4. Beschluss über die Jahresabrechnungen 2021
 ENTHALTUNG
 NEIN


   JA


  
5. Bericht zur Sanierung der Terrassen durch die Verwaltung und den Architekten, sowie die baubeteiligte Firma Repenning
Im Hinblick auf die nachfolgenden Anträge 4.2 und 5, wird durch den Architekten und den Beirat und Architekt Herrn Hahn, der die Sanierungsmaßnahme als Vertreter der Eigentümergemeinschaft begleitet hat, empfohlen, die derzeit beschlossenen Balkone fertig zu sanieren. Herr Hahn wird in der Versammlung ebenfalls einen Bericht zu den Sanierungsmaßnahmen abgeben.
6. Diskussion und ggf. Beschlussfassung über den Anstrich der im Rahmen der Terrassensanierung neu errichteten Holzschuppen und Sichtschutzwände

Auf den neuen Dachterrassen mussten im Rahmen der Sanierungsmaßnahme die Holzschuppen und Sichtschutz neu erstellt werden. Die neuen Schuppen und Sichtschutzwände sind aus Lärche neu hergestellt und bedürfen keinerlei Anstrich. Da jedoch ein Beschluss der Eigentümergemeinschaft besteht, die Holzbauteile in den jeweiligen RAL Tönen zu streichen, die damals pro Haus verwendet wurden, mögen die Eigentümer entscheiden, ob hier ein Maler die neuen Holzbauteile malermäßig in den jeweiligen RAL Tönen überarbeitet. Die Malerarbeiten waren in der ursprünglichen Sanierungssumme enthalten. Bei Wegfall der Arbeiten ergäbe dies Minderkosten in Höhe von ca. 22.000 €. Sofern die Eigentümer den TOP noch nicht als beschlussreif empfinden, kann er auf eine außerordentliche Eigentümerversammlung im Frühjahr 2023 vertagt werden.
Anstrich? 
 ENTHALTUNG NEIN


   JA


  
7. Diskussion und ggf. Beschluss zur Sanierung einer weiteren Dachterrasse in 2023
Unterjährig wurde festgestellt, dass die Dachterrasse Riesebyer Straße 152, ET Heinze / Mieter Yora ebenfalls saniert werden muss. In 2 Räumen der darunterliegenden Wohnung ET Lindenmeier, kam es mehrfach zu Durchfeuchtungen. Es handelt sich hier sich hier um eine große Terrasse von ca. 75 m². Die Kosten der Sanierung zzgl. Maler / Elektro und kleinere Betonsanierungsarbeiten in Höhe von ca. 120.000 € brutto, können der Erhaltungsrücklage entnommen werden. Sofern die Eigentümer den TOP noch nicht als beschlussreif empfinden, kann er auf eine außerordentliche Eigentümerversammlung im Frühjahr 2023 vertagt werden.
 ENTHALTUNG NEIN


   JA


  
8. Beschluss über Anträge Herrn Pauls zum Thema Terrassen und allgemeine Sanierungsarbeiten

5.1 Es werden nur Firmen aus dem Altkreis Eckernförde ggfs. Kreis Rendsburg-Eckernförde zur Abgabe von Angeboten aufgefordert. Die Vergabe der Bauleistungen erfolgt innerhalb dieser Firmen. Kompetenz und Leistung gibt es auch zu Marktpreisen „vor Ort“, die Region wird gestärkt.
 ENTHALTUNG
 NEIN


   JA


  
5.2 Die Maßnahme wird zum Teil von Sanierung auf Reparatur umgestellt. Die Terrassen über den Wohnungen, wo eine Unzumutbarkeit vorliegt, werden saniert. Bei Wohnungen mit überschaubaren Schäden wird die Dachterrasse repariert. Terrassen, wo bereits der Schaden in der darunterliegenden Wohnung nachhaltig und zielführend repariert wurde, finden keine Berücksichtigung (Bsp. Whg. Riesebyer Str. 92, Reparaturaufwand ca. 500,00 €, die darüberliegende Terrasse soll für ca. 80.000,00 (!) € saniert werden). Der Antrag auf Umstellung der Maßnahme erfolgt auch in Hinblick unklarer Kostensteigerungen und einer möglichen Nachschusspflicht der Eigentümer, für eine unter ungünstigen Rahmenbedingungen stehenden „Luxussanierung“ und dem Aspekt anstehender zu priorisierender Maßnahmen (z.B. Heizung). Der die Maßnahme begleitende Architekt wurde um eine Kostenprognose gebeten, eine Antwort blieb aus.

 ENTHALTUNG NEIN


   JA


  
5.3 Die Verwaltercourtage wird auf die bei Vertragsbeginn vereinbarte und marktübliche Höhe rückwirkend angepasst. Leistungserbringer und Kompetenzträger werden extern beauftragt und durch die Eigentümergemeinschaft entsprechend honoriert. Aufgaben wie Planung, Ausschreibungen, Organisation, Durchführung, Kontrolle und Information der Eigentümer erfolgt durch Dritte. Die Verwaltung erbringt administrative Basisleistungen. Eine Kausalität zwischen der Durchführung von Bauprojekten der Eigentümergemeinschaft und einem signifikanten Mehraufwand der Verwaltung, deren eine Begründung einer zweimaligen(!) Erhöhung zugrunde liegt, ist nicht ersichtlich.

 ENTHALTUNG
 NEIN


   JA


  
Anmerkung der Verwaltung: Eine einseitige Vertragsänderung per Beschluss ist nicht möglich, da die Höhe der Verwaltervergütung Grundlage der Vertragsverlängerung war.

9. Beschluss über den Antrag Herrn Kanowskis zur Terrassensanierung

Die Sanierungsarbeiten an den derzeitig bearbeiteten Terrassen sind abzuschließen. Eine Sanierung an den weiteren Terrassen aus dem Sanierungsplan ist nicht mehr vorzunehmen. Normale Reparaturen werden weiterhin durchgeführt.

 ENTHALTUNG
 NEIN


   JA


  
Anmerkung der Verwaltung: Die Sanierung der Terrasse ET Kanowski ist bereits beschlossen; diese weist nach erneuter Prüfung ausdrücklich Feuchtigkeit und Wurzeleinwüchse unter der Abdichtung auf. Eine Reparatur ist somit nicht möglich. Bei positiver Beschlussfassung würde die Sanierung nicht erfolgen. Bei späterer Ausführung sind größere Gebäudeschäden und teurere Baukosten zu erwarten. Siehe beigefügtes Bautagebuch Nummer 20. Sofern diesen Beschluss fassen, enthaften Sie gleichsam den baubegleitenden Architekten, die ausführenden Fachfirma und die Verwaltung für Folgeschäden. 
10. Information, Diskussion und ggf. Beschluss zur Sanierung der Dächer Riesebyer Straße 90 und 104
10.1 Dachsanierung
Aufgrund von Schäden an den Dachabdichtungen ist es sowohl in der Nr. 90 (letztes Jahr bereits bekannt) als auch 104 (neuer Schaden aus dem Jahr 2022) in den oberen Wohnungen zu massiven Feuchtigkeitsschäden an den Zimmerdecken gekommen, sehen Sie hierzu TOP 8 der letzten Versammlung November 2021. Die weitere Prüfung hat ergeben, dass die komplette Dämmlage der Dächer durchfeuchtet ist, eine Instandsetzung ist somit ausgeschlossen. Gem. letztjährigem Wunsch der WEG wurde bei der Ausschreibung berücksichtigt, dass der neue Dachaufbau die Tragfähigkeit für eine eventuell geplante Photovoltaik Anlage zulässt. Weiterhin wurde eine Dämmung nach jetzigem KfW Standard gewählt, um entsprechende Fördermittel (Zuschüsse) durch die KfW bzw. BAFA zu erhalten; diese betragen derzeit 15% der Baukosten. Die Ausführung der Maßnahme ist bei positiver Beschlussfassung für das Frühjahr 2023 vorgesehen. Sofern die Eigentümer den TOP noch nicht als beschlussreif empfinden, kann er auf eine außerordentliche Eigentümerversammlung im Frühjahr 2023 vertagt werden. Eine Sanierung der Dächer im Jahr 2023 selbst ist aber aus unserer Sicht alternativlos. 
Laut Vergabeempfehlung Dipl.-Ing Dehncke ist der günstigste Bieter die Firma Manfred Arp aus Wankendorf Kosten ca. 190.000 € brutto pro Dach. Die Angebote und das Submissionsergebnis finden Sie in der Anlage. 
 ENTHALTUNG NEIN


   JA


  
10.2 Bauleitung
Es wird empfohlen, den Architekten Dipl.-Ing. Arne Dehncke mit der Baubetreuung zu beauftragen. Kosten pro Dach ca. 16.000 € brutto. Gemäß Verwaltervertrag ist eine zusätzliche eine Baubetreuungsgebühr in Höhe von 1.900 € brutto vereinbart.
 ENTHALTUNG
 NEIN


   JA


  
10.3 Energieberater
Um Fördermittel für die Dachsanierung zu beantragen, ist eine vorherige Energieberatung und die Beantragung der Fördergelder erforderlich. Dies ist nur mittels Beauftragung eines KfW zertifizierten Energieberaters möglich. Die Kosten belaufen sich auf ca. 7.500 € pro Dach. Die Kosten der Verwaltung für Einreichung des Antrages und Beantragung der Fördergelder betragen 900 €.
 ENTHALTUNG
 NEIN


   JA


  
10.4 Finanzierung der Maßnahme
Die Kosten pro Dach belaufen sich auf 215.000 €; Gesamtkosten mithin 430.000 €. Diese können aus heutiger Sicht der Erhaltungsrücklage entnommen werden, eine Sonderumlage ist also nicht notwendig. Den Förderzuschuss erhält die WEG nach Abschluss der Maßnahme durch die KfW bzw. BAFA. Wir Empfehlen die Beschlussfassung, die Sanierungskosten insgesamt der Rücklage zu entnehmen. 
 ENTHALTUNG NEIN


   JA


  
11. Diskussion und ggf. Beschluss über die Beauftragung eines Fachplaners für die Erstellung einer Planung für die Erneuerung der Wärmeerzeugungsanlage 
Das derzeitige Wärmevertrag mit den Stadtwerken Eckernförde läuft bis zum 31.12.2023 und verlängert sich jeweils automatisch um 2 Jahre. Dieser wurde durch die Stadtwerke nicht gekündigt und verlängert sich automatisch bis zum 31.12.2025. Die Vertragsverlängerung wurde durch die Stadtwerke angekündigt, da die diese ein neues Angebot mit einem neuen Energiekonzept unterbreiten wollten. Das geplante Konzept mit einer Holzpelletsheizung musste aus Umweltschutzgründen jedoch verworfen werden und derzeit mangelt es an Alternativen. Um hier nicht nur auf ein Konzept der Stadtwerke Eckernförde zu warten, haben wir in Absprache mit Ihrem Beirat ein Angebot des Fachplaners Dipl. Ing. Wulf eingeholt, welches wir der Einladung beifügen. Den Umfang der Leistung entnehmen Sie bitte dem beigefügten Angebot. Die Kosten belaufen sich auf ca. 19.500 € brutto und würden der Erhaltungsrücklage entnommen.
 ENTHALTUNG
 NEIN


   JA


  
12. Diskussion und ggf. Beschluss zum Anstrich der Treppenhäuser nach Bedarf; aktuell beantragt Treppenhaus Riesebyer Straße 90
Die Kosten für den Anstrich eines Treppenhauses, belaufen sich laut Angebot aus dem Jahr 2021 der Firma Mecklenburg auf 3.425 € brutto. Nach Rücksprache mit Firma Mecklenburg wird der Preis gehalten. Bei positivem Votum holen wir weitere Angebote ein. Das Angebot zu diesem TOP finden Sie in der Anlage. Die Kosten würden der Instandhaltungsrücklage entnommen.
 ENTHALTUNG NEIN


   JA


  
13. Diskussion und ggf. Beschluss über den Austausch von weiteren Fensterelementen in der Wohnanlage 

Es gibt in der Wohnanlage weitere Fensterelemente in den Wohnungen Nr. 108, Nr. 110, Nr. 116 und Nr. 142 die ausgetauscht werden müssen, weil sie abgängig und nicht mehr reparabel. Die dafür anfallenden Kosten belaufen sich auf ca. 33.000 € brutto. Diese können der Erhaltungsrücklage entnommen werden. Die Angebote zu diesem TOP finden Sie in der Anlage. 
 ENTHALTUNG NEIN


   JA


  
14. Antrag Herr Pauls

Beschluss über die Genehmigung virtueller Eigentümerversammlungen

Künftig wird Wohnungseigentümern genehmigt, an Eigentümerversammlungen auch ohne Anwesenheit an deren Ort teilzunehmen und sämtliche oder einzelne ihrer Rechte ganz oder teilweise im Wege elektronischer Kommunikation auszuüben. Die Wahl der Art der technischen Lösung und Aufstellung von Nutzungsbedingungen obliegt dem Verwalter. Die online Versammlung ist bei uns aktuell nur dann möglich, wenn die Eigentümerversammlung in den Räumlichkeiten des Verwalters stattfinden kann. Dies ist in Ihrer Liegenschaft nicht der Fall, so dass die Versammlungstechnik bei Bedarf angemietet werden müsste. Die Kosten für die Anmietung der Technik und die zusätzlichen Kosten für die Bedienung in der Versammlung durch einen weiteren Mitarbeiter, trägt die Eigentümergemeinschaft.
15. Verschiedenes
Anträge Herr Pauls:

· Information zur Verwendung des Notstromaggregats

· Information zur Nutzung des Zubehörs für den Traktor
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