Beschlussvorlage zur ordentlichen Eigentiimerversammlung der
Eigentiimergemeinschaft Schilerstrale 43 in Gera,
am 24.10.2025

1.TOP

Wirtschaftliche Entwicklung und Liquiditat der Wohnungseigentiimer-
gemeinschaft

In den vergangenen Eigentiimerversammlungen wurden neben dem
Hausgeldabrechnungen und Wirtschaftsplanen auch Instandsetzungen, nebst
Sonderumlagen beschlossen.

Die im Jahr 2024 beschlossenen Sonderumlagen haben allerdings gerade so
ausgereicht, um die angefallenen Mehrkosten aus den Jahren 2024 und die bislang im
Jahr 2025 angefallenen Bewirtschaftungskosten zu finanzieren.

Entsprechend stellt sich folgende Entwicklung dar:
Wir haben beispielhaft einige Wirtschaftsjahre wie folgt zusammengefasst.

WP- steht hier flir die Gesamtkosten des Wirtschaftsplans, die Kosten des
Wirtschaftsplans flir das Jahr 2018 wurden anhand der Jahresabrechnung 2016 im
Jahr 2017 geplant und beschlossen. Dieses Prinzip der Wirtschaftsplane hat sich
bislang fortgefiihrt. Weiterhin ist die Position HG fiir Hausgeldabrechnung und den
zum Jahr gehorenden Gesamtbetrag ausgewiesen, sowie die Kosten fiir Gas- und
Warme

WP 2018 -29.195,97 € HG 28.452,88 € Gas 7.921,23 €
WP 2021 -35.413,60 € HG 35.413,60 € Gas 12.952,69 €
WP 2022 - 25.687,86 € HG 35.413,60 € Gas 12.952,69 €
WP 2023 -41.796,93 € HG 43.857,84 € Gas 13.117,69 €
WP 2024 - 34.641,64 € HG 47.018,26 € Gas 14.186,25 €

WP 2025 -37.499,47 €

Fir das Jahr 2024 koénnen Sie feststellen, dass die tatsachlichen
Bewirtschaftungskosten 47.018,00 € betragen haben, wahrend nur 34.641,64 € fir die
Bewirtschaftung geplant waren. Allein hieraus ergibt sich ein Fehlbetrag von gesamt
12.376,36 €. Allerdings sind im Jahr 2024 im Volumen von 8.040,94 €
Instandsetzungsarbeiten angefallen, welche mit nur 2.500,00 € kalkuliert wurden.

Ebenfalls schmalern Hausgeldriickstdnde das geplante Zahlungsziel bei der
Bewirtschaftung, als auch bei der Rucklagenblidung.

Die Kosten fiir das Jahr 2025 sind noch nicht abgeschlossen, die Kostenentwicklung
ist, mit Ausnahme der Instandsetzungskosten allerdings die gleiche, wie im Jahr 2024,
sodass sich auch hier schon absehen lasst, dass ein ebenfalls nicht unerhebliches
Defizit zwischen den tatsdchlich angefallenen laufenden Bewirtschaftungskosten und
den geplanten Bewirtschaftungskosten entstehen wird.



Um die laufenden Bewirtschaftungskosten fiir 2024 und 2025 sicher zu stellen, so war
es unumganglich, die fir die notwendigen InstandsetzungsmaBnahmen geplanten
Gelder fur die laufenden Kosten heran zu ziehen.

Mit dem Hausgeldschuldner, , wurde eine Vereinbarung getroffen, wonach
dieser monatlich 1.000,00 € fiir Hausgeld und Abtragung der Schulden (aktuell noch
offen 10.375,06 €) zu leisten hatte. Der Schuldner hat vor 2 Monaten allerdings dessen
Zahlung vollstdndig eingestellt. Die finanziellen Mittel der Gemeinschaft lassen ein
Inkasso durch einen Rechtsanwalt aktuell nicht zu.

Zusammenfassend und gerundet fehlen der Gemeinschaft in Folge einer
unplanmaBigen wirtschaftlichen Entwicklung der Bewirtschaftungskosten 2024 und
2025 und von Hausgeldschulden gesamt ca. 22.000,00 €- 27.000,00 €.

Durch die Abrechnung und die Zahlung aller Nachzahlungsbetrage kann die
Gemeinschaft gemaB TOP2 dieser Versammlung 12.376,36 € wieder vereinnahmen,
wobei aber zu vermuten ist, dass nicht alle Eigentlimer die Nachzahlung ptinktlich oder
ganzlich leisten werden. Im TOP 3 dieser Versammlung haben die Eigentimer die
Mdglichkeit die fiir das Jahr 2026 zu erwartenden Wirtschaftskosten héher anzusetzen,
sodass diese die zu erwartenden Bewirtschaftungskosten und Zahlungsausfalle von
Hausgeld decken. Dies beides zusammen wiirde die finanzielle Lage der Gemeinschaft
entspannen und handlungsfdhiger machen.

Zu ber(icksichtigen ist ferner, dass die Gaspreisbremse zum 31.12.2023 ausgelaufen
ist, von der Regierung damals aber zugesagt wurde, diese noch bis in das Jahr 2024
zu verlangern. Dies setzt sich in der Kostenentwicklung der Gaskosten nieder. Hier ist
weiterhin zu berticksichtigen, dass die BRD aktuell noch Gas aus Russland bezieht und
dies zum Ende des Jahres 2025 vollsténdig einstellen will, sodass allein aus dieser
Betrachtungsweise mit noch hoheren Gaspreisen und Stromkosten fur 2026 zu rechnen
ist.

Der Verwalter teilt mit, dass eine ordnungsgemaBe Verwaltertdtigkeit an die Liquiditat
der verwalteten Gemeinschaft gekoppelt ist und in Folge der vor genannten Griinden
der Verwalter Instandsetzungsarbeiten, aber auch das Inkasso zuriickgestellt hat.
Alternativ wdre es mdoglich gewesen, dass dieser eine auBerordentliche
Eigentimerversammlung einberufen hdtte, um weitere Sonderumlagen zu
beschlieBen. Dies héatte aber zu weiteren Kosten und weiteren Unmut gefihrt, da sich
die Kostenentwicklung ohne die Erstellung der Jahresabrechnung nur schwierig und
mit sehr hohem Aufwand darstellen lasst.

2.TOP

Abrechnung Wirtschaftsjahr 2024 & Entlastung Verwalter

Der Verwalter rechnet gemaB Teilungserkidarung die im Wirtschaftszeitraum
01.01.2024 bis 31.12.2024 angefallenen Kosten der Eigentiimergemeinschaft ab und
erteilt Einblick in die der Abrechnung zu Grunde liegenden Unterlagen und
Ausgabenbelege.

Die Eigentimergemeinschaft priift die Abrechnung und fasst hierzu einen Beschluss.




3. TOP

Beschluss Wirtschaftsplan 2026

Der Verwalter hat in Bezug auf die Teilungserklarung und die Abrechnungsergebnisse
des Zeitraums 01.01.2024 bis 31.12.2024, sowie bekannter Prognosen und
Marktentwickiungen einen Wirtschaftsplan mit Datum vom 26.09.2025 entworfen und
legt diesen der Eigentiimergemeinschaft zur Einsichtnahme und Prifung vor.

Die Eigentimergemeinschaft fasst fiir das Kalenderjahr 2025 einen Wirtschaftsplan per
Beschluss

4. TOP

Glasfaserausbau

Der Verwalter teilt mit, dass die Firme

in 40549 Disseldorf, ein Unternehmen der Vodafone Immobilienwirtschaft, bzw.
Vodafon Deutschland GmbH, aktuell den Glasfaserausbau in Gera vorbereitet. Aus
diesem Grund hat die vor genannte Gesellschaft mit verschiedenen Eigentimern und
mit uns Kontakt aufgenommen und der vom Verwalter vertretenen
Eigentimergemeinschaft einen Vertrag zur Gestattung des Ausbaus eines
Hausanschlusses und einer Netzinfrastruktur unterbreitet.

Der Vertragsentwurf kann beim Verwalter eingesehen werden und liegt zur
Beschlussfassung im Original vor. Im Wesentlichen beinhaltet der Vertrag, dass die
Gemeinschaft der Fa. den Ausbau zu deren eigenen Kosten gestattet, wobei die
Anlage aber bis zum Ende der Vertragslaufzeit und darlber hinaus im Eigentum der
" bleibt. Ferner raumt die Fa. =~ ein, dass Nutzer auch andere Anbieter von

Internet frei wahlen kénnen. Die Vertragslaufzeit soll zundchst auf 15 Jahre vereinbart
werden.

Der Auftraggeber (WEG) hat die Fa. dabei zu unterstiitzen, sowohl dieser als auch
Submissionsfirmen den Zugang zu gewahren und organisatorische Vorkehrungen zu
treffen. Ferner hat sowohl die Eigentiimergemeinschaft, als auch die einzelnen Sonder-
und Teileigentimer der Firma =~ oder deren Submissionspartnern den Zugang zum
Sondereigentum zu gestatten, als auch dort Kabel, Anschlussdosen, etc. zu montieren,
sowie Baufreiheit zu schaffen.

Unklar sind die Formulierungen des Vertrages im Bezug auf die personlichen Daten der

Anschlussnehmer/ Wohnungsnutzer/ Mieter. Es erklart die Fa. , dass diese mit den
Daten gemaB der Datenschutzbedingungen umgehen will. Allerdings bleibt hier unklar,
ob die Sonder- und Teileigentimer der Fa. die Namen der Mieter,

Wohnungsnutzer, etc. mitteilen mussen.

Als Ort fiir Rechtsstreitigkeiten wird Disseldorf vereinbart.

Ein Entgelt fur die Bereitstellung wird der Eigentimergemeinschaft nicht eingeraumt.
Ebenfalls enthalt der Vertrag keine Informationen, ob eventuell notwendige
Betriebsmittel, wie Hausstrom fiir den Betrieb der Anlage notwendig sind und ob dieser
bereit zu stellen ist und wer die resultierenden Kosten zu tragen hat. Auch trifft dies
fir die organisatorisch anfallenden Kosten zu. So lasst der Vertrag offen, ob die Fa.

die zusatzlich anfallenden Verwalterkosten (Koordination, evt. Vor Ort Termine,




Abnahme der Anlage nach Fertigstellung im Gemeinschaftseigentum, etc.),
Hausmeisterkosten (Gewahrung des Zugangs zum Haus wahrend der Montagearbeiten
und spater im Zuge des Betriebes) flir den Zeitraum vor und wahrend der
Montagearbeiten.

Der Verwalter hat in diesem Bezug die Vertreter angeschrieben und um Auskunft
gebeten, welches aber bis zum heutigen Tag unbeantwortet geblieben ist.

Die Gemeinschaft fasst zu den Angeboten einen Beschluss.

5. TOP

Wiederbestellung des Verwalters

Der Verwalter teilt mit, dass die Verwalterbestellung zum 31.12.2025 endet und die
Gemeinschaft ab dem 01.01.2026 den Verwalter neu bestellen muss.

Der Verwalter teilt mit, dass diese gemaB der Novellierung des WEG- Rechtes durch
die IHK Thiiringen zertifiziert wurde und somit auch diese gesetzliche Grundlage erflllt.

6. TOP

Wasserrohrbruch im 3.0G aus dem Jahr 2024

Der Verwalter teilt mit, dass im Jahr 2025 der Vorgang abgeschlossen werden konnte
und die Gebdudeversicherung die Kosten, mit geringen Ausnahmen im
Sondereigentum, tbernommen hat.

7.TOP

Wasserschaden im EG

Der Verwalter teilt mit, dass es im Sondereigentum im EG zu einem Wasserschaden
gekommen ist. Die Gebdudeversicherung flihrt eine Ortung durch und stellte fest, dass
es sich hierbei um einen Bauwerksmangel im Sondereigentum in der Ursache handelt
und lehnte die Ubernahme der Kosten ab. Der Verwalter hat den betreffenden
Sondereigentiimer hierliber in Kenntnis gesetzt und zur Abstellung und Beseitigung
der Mangel, insbesondere am Gemeinschaft Eigentum beauftragt.

8.TOP

Gebaudeversicherung/ Instandsetzungsbedarf

Der Verwalter stellt fest, dass die Wasser flihrenden Rohre, sowohl im
Gemeinschaftseigentum, als auch im Sondereigentum, am Nutzungsende
angekommen sind. Dies hat zur Folge, dass es immer hdufiger und unplanbar zu
Wasserrohrbriichen und den daraus resultierenden Folgeschaden im Haus kommt,
welches auch zu langeren Ausfallen bei der Wasserversorgung fihren kann. Fir die
Instandsetzung des Gemeinschaftseigentums ist die Gemeinschaft zustdndig, fur die
Instandsetzung des Sondereigentums, der jeweilige Sondereigentiimer.

Der Verwalter teilt ferner mit, dass die Gebaudeversicherer gerne Vertrdge
aufkindigen, wenn hier zu haufig regulierungsnotwendige Schaden auftreten. Ferner
teilt der Verwalter mit, dass es in der Folge auch schwierig wird, eine neue
Gebadudeversicherung zu finden, wobei diese (ber die Vorschaden der letzten 5 Jahre
informiert werden muss und dass die Neuvertrage in Folge einer Kiindigung durch den
Versicherer mit erheblich héheren Beitragen fuhrt.



9.TOP

Hausordnung

Der Verwalter teilt mit, dass im Jahr 2024 erneut und mehrfach die Polizei durch
Anwohner oder Dritte gerufen wurde.

Der Verwalter teilt mit, dass eine Wohnungseingangstir im 1. Obergeschoss
aufgebrochen wurde und instandgesetzt werden musste. Ein Verursacher konnte nicht
festgestellt werden, die Polizei hat die Ermittlungen eingestellt. Ferner wurde ein
Einbruch in eine im ErdgeschoB befindliche Wohnung festgestellt werden, wobei die
Wohnung zunachst mittels einer Baustellenttir aus Blech gesichert wurde.

Jedoch konnte mit dem neuen Hausmeister eine Grundordnung in der Liegenschaft
hergestellt werden.

10.TOP

Umgang mit Hausgeldschuldnern

Der Verwalter teilt mit, dass dieser bei vorhandener Liquiditat umgehend den
Rechtsanwalt mit dem Inkasso gegen den Hausgeldschuldner Bergner beauftragen
wird, bzw. ein Gerichtsvollzieher mit der Vollstreckung beauftragt wird. Sollte der
Betrag nicht durch eine Zwangseintreibung beigebracht werden, so wird der
Rechtsanwalt die bereits rechtskrdftigen Schulden in das Grundbuch des
Sondereigentiimers eintragen lassen und in der Folgewdre als dann die
Zwangsversteigerung des Sondereigentums maoglich.

Ferner wird die Gemeinschaft den Verwalter beauftragen, dass dieser umgehend beim
Ausbleiben von 2 monatlichen Hausgeldabschldagen (Vorauszahlungen) oder bei
Riickstanden in Hohe von 2 monatlichen Hausgeldabschlagen (Vorauszahlungen) ohne
weiter Mahnung einen Rechtsanwalt mit dem Inkasso und der Durchfihrung einer
Zahlungsklage beauftragen kann, soweit es die Liquiditat der Gemeinschaft zulasst.



