


Protokoll REANOVO 
der 146. Eigentümerversammlung Immobilienservice. Neu definiert. 

TOP 2 : Bericht 

2.1 : des Verwalters 

a. Verwaltungstätigkeit im Kalenderjahr 2022 

Frau Elsner verweist auf den Bericht des Verwalters, welcher mit den Einladungsunterlagen versendet 
wurde. 
Sie informiert die anwesenden Eigentümer über das Vorhaben der Verwaltung eine tägliche 
Telefonsprechstunde einzurichten, um die Erreichbarkeit zu verbessern . 
Frau Elsner weist die Miteigentümer auf die Möglichkeit hin, Ideen für das weitere Vorgehen im Hinblick auf 
die durch die WEG ersteigerte Einheit 301 in einer am Eingang bereit gestellten Box zu hinterlassen . Ab 
dem 12.06.2023 wird diese Box an der Rezeption zu finden sein. 

• Allgemeine Informationen 

Die Verwaltung verweist zunächst auf das allgemeine Informationsschreiben der Verwaltung zum 1. 
Quartal 2023 (an alle Miteigentümer am 30.03.2023 versendet), dass - ebenso wie alle sonstigen 
Informationen - auch im geschützten Bereich der Webseite des UNI-Centers (www.uni-center.de) 
abgerufen werden kann. 

• Jubiläum 11 50 Jahre UNI-Center" 

Die Feierlichkeiten zum SO-jährigen Jubiläum des UNI-Centers finden voraussichtlich im August im 
Rahmen der „Wohnen - NRW- Woche" statt. Die Planung und Organisation erfolgt in Zusammenarbeit 
von Verwaltung und Verwaltungsbeirat. Alle Eigentümer werden rechtzeitig über die Details informiert. 

• Rückstände und Forderungen gegen Miteigentümer 

Die aktuellen Rückstände auf Wohngelder und Sonderumlage (Stand 31 .03.2023) belaufen sich auf ca. 
€ 191 .810,69 und somit 3,31 % des Wirtschaftsplanes zzgl. Sonderumlage. Der maßgebliche Rückstand 
betrifft:€ 33.788,32 Defregger (WHG 4401, insolvent) sowie€ 147.846,45 Karbach (WHG 0301, siehe 
b. Beschlussumsetzung). 

Die Beitreibung der Rückstände wird von der Verwaltung nach wie vor zeitnah und konsequent 
betrieben. Alle Rückstände (bis auf Defregger) sind vollumfänglich tituliert. 

• Rechtsverfahren 

Es sind keine Rechtsverfahren anhängig. 

b. Beschlussumsetzung 

• Erneuerung Briefkastenanlage (Beschluss 02/20221 

Gemäß Beschluss wurde die Maßnahme Anfang dieses Jahres umgesetzt. Es entstanden 
Gesamtkosten in Höhe von€ 56.401, 14 gegenüber angesetzten Kosten in Höhe von€ 60.000,00. 

• Versteigerung der WE 0301 (Beschluss 01/20231 

Gemäß Beschluss nahm die Verwaltung als Vertreter der Wohnungseigentümergemeinschaft UNI­
Center an der Versteigerung der WE 0301 am 26.04.2023 teil. 

Im Rahmen des Versteigerungstermins konnte die Einheit 0301 für den Betrag von€ 220.000,00 für 
die WEG ersteigert werden . Weitere Mitbieter gab es nicht. Ein geringerer Betrag wäre aufgrund der 
angemeldeten Forderungen und hinsichtlich einer BGH-Rechtsprechung vom bestellten Rechtspfleger 
nicht zugelassen worden. 

Nach Abschluss der Eigentümerversammlung bietet die Verwaltung interessierten Eigentümern die 
Möglichkeit sich über die weitere Verwendung der Einheit auszutauschen und Ideen zu sammeln. 

c. Erhaltungsmaßnahmen 

• Versicherungsschäden 

Rohrsanierung: 

Die Anzahl der Rohrbrüche ist auf einem stabilen Niveau. Hierdurch bedingt konnten weiterhin 
präventive Sanierungen angegangen werden. Es konnten wieder in Entsprechung zu der bestehenden 
Beschlusslage Lücken zwischen bereits erfolgten Sanierungsbereichen geschlossen und somit die 
Gefahr von Folgeschäden durch Rohrbrüche in bereits sanierten Strangabschnitten verringert werden. 

Seite 2 von 10 

http://www.uni-center.de




Protokoll REANOVO 
der 146. Eigentümerversammlung Immobilienservice . Neu definiert. 

Damit wurde der in der Eigentümerversammlung vom 08.12.2021 beschlossene Wirtschaftsplan 2022 
um€ 156.422,70 (3,17%) überschritten. Die Planansätze und tatsächlichen Kosten sind gegenüberge­
stellt und Abweichungen kommentiert (Anlage 2) . Mit insgesamt vereinnahmten Hausgeldvorauszah­
lungen und Sonderumlagezahlungen von € 5.752.641 ,66 wurden das Vorauszahlungssoli und die 
Sonderrücklage nur um 1,34% (€ 77.921,82) verfehlt. 

Das Abrechnungspaket umfasst die Gesamt- und Einzelabrechnung sowie die zusätzlichen Angaben 
für die Steuererklärung . Ferner sind detaillierte Erläuterungen zu den wesentlichen Positionen der 
Jahresabrechnung beigefügt. (Anlage 3) 

Weitere Abrechnungsbestandteile, wie Bankkonten und Kassenentwicklung / Gesamtdarstellung der 
Einnahmen und Ausgaben , Übersicht der Abrechnungsergebnisse aller Einheiten mit Ausweis der 
Rückstände sowie eine Darstellung der Entwicklung der Rücklagen und Nachweis der Vermögenslage 
sowie Vermögensbericht werden auf Anforderung gerne zur Verfügung gestellt. 

In der Summe der Einzelabrechnungen ergeben sich für die Eigentümer Nachzahlungsbeträge von 
€ 152.859,21 (Abrechnungsspitze) wobei der individuelle Einzelabrechnungssaldo naturgemäß stark 
von dem Ergebnis des verbrauchsabhängig abgerechneten Kostenblocks (Fernwärme) abhängt. 

• Stand und Entwicklung der Rücklage 

Seit Einführung der Sonderrücklage für die Brandschutzsanierung im Jahre 2006 wird das Rücklage­
vermögen der Gemeinschaft der Eigentümer getrennt nach „allgemeiner lnstandhaltungsrücklage" (=> 
neu Erhaltungsrücklage) und „Sondervermögen Brandschutzsanierung" ausgewiesen. 

Dem Anfangsbestand des Sondervermögens "Brandschutzsanierung" von € 508.901 ,54 wurde per 
SOLL-Verbuchung die Beitragsleistung in Höhe von€ 900.000,00 zu gebucht. Dem stehen Entnahmen 
für Planungsleistungen in Höhe von € 522.256,88 gegenüber, so dass der buchhalterische Soll-Wert 
des Sondervermögens „Brandschutzsanierung" per 31 .12.2022 € 886.636, 14 beträgt. 

Die „allgemeine lnstandhaltungsrücklage" der Gemeinschaft der Eigentümer belief sich per 01 .01 .2022 
buchhalterisch auf€ 3.198.219, 71 . Die Beitragsleistungen erfolgten gemäß dem Wirtschaftsplan 2022 
in Höhe von€ 1.700.000,00 SOLL-Verbuchung . Im Jahr 2022 erfolgten Entnahmen aus der Rücklage 
in Höhe von€ 1.217.939,01 . Die „allgemeine lnstandhaltungsrücklage" beträgt mit Stand per 31.12.2022 
nunmehr€ 3.680.280,70. Das Gesamtvermögen Soll-Wert als Summe beider Rückstellungen ergibt 
sich mit€ 4.566.916,84. 

Die Verfügbare Rücklage gesamt beläuft sich per 31.12.2022 auf€ 4.509.812,87, die resultiert aus dem 
Gesamtvermögen Soll-Wert in Höhe von € 4.566.916,84 abzüglich " rückständige Beiträge zur 
lnstandhaltungsrücklage Abrechnungsjahr und Vorjahre" insgesamt in Höhe von€ 57.103,97. 

• Status 

Der Vermögensstatus der Gemeinschaft wies zum Stichtag 31.12.2022 ein Reinvermögen der WEG in 
Höhe von€ 4.566.916,84 aus. 

Den liquiden Mitteln in Höhe von € 2.500.273,69 bei der Aareal Bank und Raiffeisenbank (Geldanla­
gekonto) und € 2.287.337,39 (zuzüglich Kassenbestand € 1.364,36) auf dem Girokonto, standen 
Forderungen vornehmlich aufgrund von Rückständen für Vorjahre und ehemalige Eigentümer in Höhe 
von€ 166.973,67 und aufgrund der Abrechnungsspitze 2022 in Höhe von€ 283.102,13, sowie Ver­
bindlichkeiten vornehmlich aufgrund der Abrechnungsspitze 2022 in Höhe von € 130.245,23 und auf­
grund der Überzahlungen der diversen Eigentümer in Höhe von€ 278.915,21 (davon Eigentümer Kölner 
Studierendenwerke€ 246.620,46) und den für die Erstellung der Heizkostenabrechnung notwendigen 
Abgrenzungsposten für die Rechnung November und Dezember 2022 der RheinEnergie und die mit 
der Erstellung der Heizkostenabrechnung beauftragte Firma BFW Ternes in Höhe von € 261.609,60, 
insgesamt entgegen. 
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TOP 5 : Erörterung und Beschlussfassung über den aus Dringlichkeitsgründen bereits erfolgten 
Austausch der TBS-Zelle Nr. 1 (Warmwasseraufbereiter), sowie die daraus resultierende 
Erneuerung der TBS-Zelle Nr. 2 im 4. OG, Haus U 

Nachdem die turnusmäßige Legionellenbeprobung im März 2022 in einigen Bereichen des Gebäudes 
erhöhte Werte ergeben hat wurden in Absprache mit dem TÜV und dem Gesundheitsamt der Stadt Köln in 
den betroffenen Wohnungen Sterilfilter eingebaut und im gesamten Haus die Warmwassersolltemperatur 
erhöht. Erste Nachmessung zeigten im weiteren Verlauf deutliche Verbesserungen der Werte, sodass die 
Sterilfilter in den Wohnungen nicht weiter erneuert werden mussten. 

Mittelfristig war der Beginn der Erneuerung der Warmwasseraufbereiter in Planung. 

Kurz vor einer erneuten Beprobung durch den TÜV und vorbereitenden Volumenstrom- und 
Temperaturmessungen Anfang April wurde am 27.03.2023 eine gravierende Undichtigkeit der TBS-Zelle Nr. 
1 im 4. OG in Haus U festgestellt. 

Hierdurch wurde ein umgehender Austausch der defekten Zelle notwendig , um die Versorgung des Hauses 
mit Warmwasser weiter zu gewährleisten . 

Durch die Firma Peter Briele Sanitär wurden die Arbeiten innerhalb weniger Tage begonnen und inkl. 
Demontage, Montage und Feinjustierung abgeschlossen. Einzelheiten hierzu sind der als Anlage 4 
beigefügten Kostenaufstellung zu entnehmen. 

Der Austausch der TBS-Zelle Nr. 2 muss nun aufgrund gemeinsamer Leitungen mit Zelle Nr. 1 zeitnah 
ebenfalls erfolgen und ist bereits in Planung . Die Kosten des Austauschs in Form eines aktuellen Angebots 
sind als Anlage 5 beigefügt. 

Seitens der Anwesenden ergingen keine Wortmeldungen. 

Beschluss: 

Die Gemeinschaft der Wohnungseigentümer beschließt den aus . Dringlichkeitsgründen bereits erfolgten 
Austausch der TBS-Zelle Nr. 1 (Warmwasseraufbereiter), sowie die daraus resultierende Erneuerung der 
TBS-Zelle Nr. 2 im 4. OG, Haus U unter Beachtung der folgenden Maßgaben: 

Die Ausführung der TBS-Zelle Nr. 1 erfolgte wie in der Kostenaufstellung (Anlage 4) angegeben 
und die Ausführung der TBS- Zelle Nr. 2 erfolgt auf Basis des Angebots der Firma Peter Briefe 
Sanitär vom 25.04.2023 (Anlage 5) . 

Die Gesamtkosten der Maßnahme (einschließ/ich Sicherheitsaufschlag für Unvorhergesehenes 
beim Austausch der TBS-Zelle Nr. 2 in Höhe von 10%) sollen € 143.850,00 inkl. USt. nicht 
übersteigen. 

Die Finanzierung erfolgt durch Entnahme aus der Erhaltungsrücklage (Beschluss 03/2023) . 

Die Eigentümergemeinschaft stimmt bei 278 abgegebenen Stimmen wie folgt ab: 

Ja-Stimmen: 265 Nein-Stimmen: 0 Enthaltungen: 13 

Damit ist der Beschluss einstimmig angenommen. 

Der Versammlungsleiter verkündet den Beschluss und das Abstimmungsergebnis. 
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