VERWALTERVERTRAG

- flir Wohnungseigentum -

Zwischen der Wohnungseigentimergemeinschaft (WEGem.)

Auberstraite 11-21

hestehend aus 54 Eigentumswohnungen und 38 Teileigentumseinheiten

und Frau/Herrm/Firma

Ernst G. Hachmann GmbH
(Verwalter)

§1
Bestellung und Beauftragung
@ Mit Versammlungsbeschluss vem 24. November 2003 wurde
Frau/Herrn/Firma

Ernst G. Hachmann GmbH

zum Verwalter im Sinne des Wohnungseigentlimergesetzes (WEG) hestellt {§ 26 Abs. 1 WEG). Der Verwalter
nimmt die Bestellung an.

FUr die Tatigkeit des Verwalters gelten folgende Vereinbarungen.

§2

Vertragsdauer und Kiindigung

Die Verwaiterbestellung erfolgte ab dem 01. Januar 2004 auf 2 Jahre, bis 31.12.2005. Fir vorstehenden Vertrag
gilt die gleiche Laufzeit wie die Verwalterbesteltung.

1. Ist die Bestellung unter 5 Jahre befristet, so verldngert sich dieser Vertrag um jeweils ein Jahr, wenn nicht 8
7ol Monate vor dem Ablauf der vorgesehenen Zeit die WEGem. mit der erforderlichen Mehrheit beschlielt, dal der
(@ Vertrag zum vorgesehenen Zeitpunkt endet und dies dem Verwalter bekannt gegeben wird. (Kindigung)

2. Die Ahberufung des Verwalters ist nach der Teilungserklarung/Gemeinschaftsordnung - nur méglich, wenn ein
wichtiger Grund varliegt - nicht beschrankt.

Die Abberufung des Verwalters aus wichtigem Grunde ist nach Mitteilung an den Verwalter zugleich eine
fristlose KUndigung dieses Vertrages. § 626 BGB gilt - mit Ausnahme des Absatzes 2 dieser Vorschrift -
entsprechend.

Die Abberufung des Verwalters aus sonstigen Grinden lassen mdgliche Anspriiche des Verwalters gegen die
WEGem. aus diesem Vertrag unberihrt. Ist nach dem BestellungsbeschluR oder nach
Teilungserkidrung/Gemeinschaftsordnung eine Klndigung durch die WEGem. nicht auf eine fristlose wegen
Vorliegens eines wichtigen Grundes beschrankt, ist eine ordentliche Kiindigunyg durch die WEGem. nur auf das
Ende des Wirtschaftsjahres mit einer Frist von 12 Monaten zuléssig.

Der Verwalter kann diesen Vertrag ebenfalls mit einer Frist von 12 Monaten auf das Ende eines
Wirtschaftsjahres kiindigen. Eine Klndigungserklarung des Verwalters, die schriftlich erfolgen muf, ist wirksam,
wenn sie einem Mitglied der WEGem. zugegangen ist.

3. Andersiautende Vereinbarungen oder Bestimmungen in der Teilungserklarung/Gemeinschaftsordnung gelten
nicht flir vorstehende Vereinbarungen.

4. Die Anrufung des Richters nach § 43 WEG hat in keinem Falle aufschiebende Wirkung.
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§3

Vertragsdnderungen

. Anderungen und Ergdnzungen dieses Vertrages sind nur wirksam, wenn die WEGem. sie mit der jewells
erforderlichen Stimmenmehrheit beschlielt und der Verwalter schriftlich zustimmt.

. Die Niederschrift des Anderungsbeschlusses sowie die schriftliche Zustimmung des Verwalters ist diesem
Vertrage beizuheften. In diesem Vertrag wird unterschieden zwischen dem Umfang der regulédren
Verwaltertitigkeit, auf die sich die Grundvergliung des Verwaliers bezieht, 'und den besonderen
Verwaltungsleistungen, die der Verwalter teils regelmaRig, teils aufgrund besonderer Eigentimerbeschilisse
erbringen soll. Die besonderen Leistungen werden gesandert berechnet.

§4

Aufgaben und Befugnisse des Verwalters

Die Aufgaben und Befugnisse des Verwalters ergeben sich in erster Linie aus dem WEG, insbesondere den §§
27 und 28, aus dem Bestellungsbeschlul® (s. §‘,‘_1) sowie aus der Teilungserkl&rung/Gemeinschaftsordnung,
jedoch diese nur, wenn dieser Vertrag keine anderen Bestimmungen enthalt,

Eine Erweiterung oder eine gesetzlich zul&ssige Beschrénkung der Aufgaben des Verwalters durch Beschiuld
der Wohnungseigentlimerversammiung wird fiir den Verwalter nur bindend, wenn er schriftlich zustimmt. Es gilt
§ 3 dieses Vertrages.

Ergénzend gelten die Vorschriften des Birgerlichen Gesetzbuches (Ober den entgeltlichen
Geschéfisbesargungsvertrag (§ 675 BGB} und die allgemeinen Vertragsvorschriften des Gesetzes.

Neben der Durchfiihrung der Beschliisse der Wohnungseigentlimer (§ 27 As. 1 Nr. 1 WEG) und der Aufgaben
und Befugnisse unter § 4 dieses Verirages hat der Verwalter dafir zu sorgen, dal die einzelnen
Wohnungseigentimer  fhre  gesetzlichen  Pflichten nach § 14 WEG und aus der
Teillungserkldrung/Gemeinschaftsordnung erfiillen, Er ist berechtigt und verpfichtet, Im Saumnisfalle zu
mahnen und sonstige Malinahmen zu treffen, insbesondere dann, wenn durch unsachgemaiem Umgang mit
dem Sondereigentum das Gemeinschaftseigenium gefahrdet oder beeintrichtigt wird. Hierlber ist die
WEGem. unverzliglich zu unterrichten.

Sowelt der Verwalter zur Erledigung selner Aufgaben nach § 27 Abs. 1-4 WEG rechtsverbindliche Erkl&rungen
namens der WEGem. Dritten gegeniiber abgeben muf, gili er in gleicher Welise mit der Verwalterbesteilung als
hierzu bevallmé&chtigt und zwar in gleichem Umfange wie nach § 27 Abs. 2 WEG.

Der Verwalter ist berechtigt, einzelne Aufgaben Gehilfen oder sonstigen Personen zu Ubertragen und hierfdr
Untervolimachten zu erteilen. Die Ubertragung der gesamten Verwalterstellung auf sine dritte Person ist
ausgeschlossen.

Soweit dem Abschiuf einzelner Geschéfte oder Abgabe von Erklarungen § 181 BGB entgegensteht
(Rechtsgeschéfte zwischen Verwalter und WEGem. aufterhalb dieses Vertrages), bedarf es eines Beschlusses
der WEGem, wenn eine solche Befreiung nicht schon im Bestellungsbeschlu enthalten ist.

Zur aufergerichtlichen und gerichtlichen Geltendmachung von Anspriichen der WEGem. gegeniiber Dritten ist
der Verwalter gemai dem Bestellungsbeschiul (§1) oder nach jewells besonderem Beschluld der WEGem.
berechtigt.

Der Verwalter ist berechtigt, verpflichtet und bevollméchtigt:

) ja@hrlich einmal eine ordentliche Eigentimerversammiung einzuberufen und durchzufiihren. Die Einladung
ergeht schriftlich an alle Wohnungseigentimer unter Einhaliung der gesetzlichen ggf. der in der
Teilungserklérung vorgesehenen Frist, an die dem Verwalter vom Wohnungseigentiimer zuletzt genannte
Anschrift.

Der ordentlichen Eigentiimerversammiung den Wirtschaftsplan fir das laufende Jahr und die Abrechnung
fur das vergangene Jahr zur Beschlussfassung vorzulegen. Fir die Erstellung des Wirtschaftsptans und
der Rechnungslegung (§ 28 WEG) gilt das Kalenderjahr als Wirtschaftsjahr.

Die Beschliisse der Versammlung zu protokollieren und jedem Eigentlimer eine Protokollabschrift zu
tibersenden. Die Gewahrung des Rechts auf Einsichtnahme bleibt davon unberiihrt.

Beschlussprotokolle sorgfaltig aufzubewahren. Hinsichtlich der Aufbewahrung der dbrigen Unterlagen
gelten die Aufbewahrungspflichten des Handels- und Steuerrechts. Nach Ablauf der Aufbewahrungsfristen
kénnen die Gbrigen Unterlagen der laufenden Verwaltung vernichtet werden.

flir die Einhaltung der Hausordnung zu sorgen und dazu ggf. Hilfskrafte einzusetzen

fir die ordnungsgeméfe laufende Instandhaltung und Instandsetzung zu sorgen und in dringenden Féllen

sonstige zur Erhaltung des gemeinschaftlichen Eigentums erforderliche Mainahmen zu treffen.
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g)
h)

.

Daritber hinausgehende gréiere Instandhaltungsmainahmen, fur die mehr als 1.500,00 € aufgewendet
werden missen, bedUrfen eines Beschlusses der Wohnungseigentimer.

gemeinschaftliche Gelder von seinem Vermégen gesondert zu halten. Der Verwalter kann ein laufendes
Bewirtschaftungskonto und ein Rickiagenkonto einrichten. Die Auswah! des Kreditinstitutes obliegt ihm.
Lasten- und Kostenbeilrdge (Hausgeld) sowie sonstige Zahlungen anzufordern und in Empfang zu
nehmen.

alle Zahlungen und Leistungen zu bewirken, die mit der Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums
zusammenhéangen.

objekibezogene Sach- und Haftpflichtversicherungen im erforderlichen Umfang abzuschliefien und zu
kiindigen und bei Eintritt eines Versicherungsfalles fiir die Eigentimergemeinschaft sachdienliche
Erkldrungen abzugeben und Handlungen vorzunehmen.

die Dienste von Hilfskraften {Hausmeister, Hausreinigung, Architekten, Sachversténdige, Rechtsanwélte,
Heizkostenabrechnungsfirmen, Handwerker u.a.) in erforderlichem Umfang =zur Edillung der
Verwattertatigkeit in Anspruch zu nehmen.

fiir die ordnungsgem&fke Bewirtschaftung erforderliche Gebrauchsgegenstande (z.B. Gerdte fir
Hausmeister, Gartengeréte eic.) sowie Versorgungsgiiter (z.B. Heizmaterial) zu beschaffen.

alle sonst im Rahmen der Verwaltungsaufgaben erforderlichen Vertrige (z.B. Heizungswartung)
abzuschlieften. B

die Eigentlimergemeinschaft im Aufenverhélinis und gegeniiber einzelnen Eigentiimern gerichtlich und
auftergerichtlich zu vertreten sowie Anspriiche der Gemeinschaft gegen Dritte oder gegeniiber einzelnen
Wohnungseigentimern auch in eigenem Namen gerichtlich geltend zu machen. Beim Verwalter
eingehende rechtsgeschaftiiche Erklarungen oder Zustellungen, die fiir die WEGem. bestimmt sind (§ 27
Abs. 2 Nr. 5 WEG), sind den Wohnungseigentiimern unverziglich mitzuteilen oder weiterzuleiten.

Sollte ein Verwaltungsbeirat bestehen oder spéater gebildet werden, hat der Verwalter dessen gesetzlichen
oder durch die Beschliisse der WEGem. (ibertragenen Befugnisse zu beachten.

§5
Verwaltervergiitung

Der Verwalter erhalt fiir seine Tatigkeit eine jahrliche Vergltung, berechnet wis folgt:

Pro Wohneinheit/Wohnungseigentum 200 €/j&hrl. pro Wohnung 10.800,00 EUR
Pro Gemeinschaftseigentum EUR
Teileigentum 25,00 €fiahrl. pro Garage 975,00 EUR
Teileigentum Abstellplatze EUR
Teileigentum gewerbliche R&ume EUR
insgesamt EUR
zzgl. der jeweils geltenden MwSt. 1.884,00 EUR
gesamt 13.659,00 EUR

iese Vergiitung ist in 12 gleichen Raten monatlich jeweils zum Letzten des gleichen Monats zur Zahlung féllig.

. Die Wohnungseigentiimer werden diese Betrdge anteilig jeweils puUnktlich auf das ihnen vom Verwalter bei

Verwaltungsiibernahme benannte Konto der Eigentimergemeinschaft Uberweisen. Der Verwalter ist berechtigt,
von diesem Konto seine monatliche Vergitung zum Falligkeltszeitpunkt zu entnehmen, auch dann, wenn
Teilbetrage nicht oder nicht plinktlich eingehen sollten.

Die Verwalterprovision ist barechnet flr eine Vertragslaufzeit von mindestens 5 Jahren. im Falle der Kiindigung
nach 1 Jahr wird auf die entgangene Verwaltergehihr fir die verbleibende Vertragslaufzeit eine Entschadigung
von 20 % gezahit. Diese Entschadigungsregelung betrifft nur die Einheiten, fir die die Verwaltung tats&chlich
(ibernommen wurde.

Mit vorstehender VergUtung ist die gesamte Tatigkeit des Verwaliers abgegolten. Hiervon unberdhrt sind die
unter § 6 aufgefiihrten besonderen Aufgaben.

er Verwalter kann jedoch flr folgende Tatigkeit zusétzlich Vergitung verlangen:

a) Kosten einer Mahnung eines Wohnungseigentlimers zur Erftllung seiner Pflichten sinschlieflich Zahlung
der Wohnlasten und der Verwaltergebiihr und zwar ohne Nachweis jeweils 10,00 €, bei Nachweis von
héheren Kosten sind diese zu erstatten. Schuldner dieser Kosten ist der Verursacher.

b} Sondertatigkeit fir einzelne Wohnungseigentiimer, wie Vermieter der Wohnung mit allen damit verbundenen

Bemihungen, Maklertdtigkeit im Rahmen eines beabsichtigten Verkaufs oder einer Neuvermietung einer
Wohnung usw.
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c) Kosten fur pflichtgemaft belgezogene und beauftragte sachkundige Personen zur Bewertung und
Beurteilung von etwa notwendig werdenden Instandsetzungsarbeiten (Architekten, Ingenieure), Einholung
von Rechtsauskiinften oder Rechtsgutachten (Rechtsanwalte oder sonstige rechtsberatende Juristen) oder
steuerliche Beratungen oder Ausklnfte (Steuerberater) usw.

Die Kosten einer Prozelfiihrung werden ebenfalls vom Verwalter der WEGem. gesondert in Rechnung
gestellt. Ist der Verwalter selbst ven Beruf fachkundig, erhélt er fiir eine Tatigkeit, die sonst eine dritte Person
hatte gegen Entgelt ausfiinren miissen, die fur die jeweilige Téatigkeit angemessene Verglitung (Geblhren).
Sowoh| die Beauftragung von dritten fachkundigen Personen als auch die Ubernahme eigener sachkundiger
Tatigkeit ist vorher mit dem Verwaltungsbeirat oder, falls ein solcher nicht bestsht, mit der WEGem.
abzusprechen.

1. Der Verwalter kann der WEGem. eine Anderung der vorstehenden Vergiitungsvereinbarung vorschlagen. Die
WEGem. wird eine Erhéhung der Vergiitung beschliefen, wenn die vorstehend vereinbarte Vergltung nicht
mehr angemessen ist. Die neue Geblhrenvereinbarung wird wirksam mit dem Einverst&ndnis des Verwalters
oder zu dem Zeitpunkt, der in dem Beschiull der WEGem. bestimmt ist, sofern der Verwalter damit
einverstanden ist.

Im tibrigen gelten die gesetzlichen Vorschriften,

§6

Besondere Aufgaben des Verwalters

7. Fiir die Erteilung der Zustimmungserkldrung zur Verdulerung eines Wohnungseigentums wird der
Eigentimergemeinschaft ein Kostenersatz in Htthe von 200,00 € in Rechnung gestellt.

. Fir die Abmahnung der riickstdndigen Hausgelder gegentber Wohnungseigentimern wird ein Kostenersaiz
von derzeit 10,00 € in Rechnung gestellt.

Durchfiihrung von Instandhaltungs-, Instandsetzungs- und Modernisierungsmafinahmen, die einen Fachmann
erfordern oder deren Auftragssumme 5.000,00 € (bersteigen; Die Berechnung der Gebuhren erfolgt nach den
Baunebenkostenansétzen fiir Verwaltungsleistungen der Il. Berechnungsverordnung, mindestens aber
500,00 € zzgl. Mwst.

0. Planung und Durchfihrung von Umbauten, Ausbauten etc. werden nach den einschl&gigen
Gebiihrenverordnungen (z.B. HOAI) abgerechnet,

1. Durchflihrung sonstiger Sonderaufgaben:

- Einberufung aulerordentlichen Eigentimerversammiungen

- Abnahme des gemeinschaftlichen Eigentums vom Bautrager

- Verfelgung von Gewahrleistungsanspriichen, soweit sie sich auf das gemeinschaftliche Eigentum beziehen

- Verhandiungen mit Behérden und Erflitung behdrdlicher Auflagen

- Bearbeitung von Baugenehmigungsverfahren ven Grundstiicksnachbarn

- Erstellung einer ordnungsgeméafen Buchhaltung, einschlieltlich fehlender Abrechnungen flr die Zeitrdume,
in denen ein Dritter das Amt des Verwalters innehatte sowie Nachholung aller erforderlichen
Verwaltungstatigkeiten aus diesem Zeltraum

- Erstellung oder Wiederherstellung fehlender Verwaltungsunterlagen, die =zur Durchfiihrung einer
ordnungsgemahen Verwaltung erforderlich und bei Ubernahme der Verwaitung nicht vorhanden sind

- Vorbereitung und Durchflihrung gerichtlicher Mahn- und Klageverfahren

- Teilnahme an den Verwaltungsbeiratssitzungen auflerhalb der iiblichen Birozeiten, ansonsten bei mehr als
zwei Sitzungen jahrlich

- Sonstige besondere Verwaltungsleistungen, die in diesem Verwaltervertrag nicht geregelt sind

ir diese besonderen Verwaltungsleistungen unter § 5 dieses Vertrages gilt eine Vergiitung von derzeit 30,00 €
td. zzgl. Mwst. als vereinbart. Aulerdem sind dem Verwalter alle notwendigen Auslagen zu erstatten. Der
srwalter ist berechtigt, im erforderlichen Umfang Hilfskréfte (z.B. Sachverstindige, Rechtsanwaite) auf Kosten der
gentimergemeinschaft hinzuzuziehen.
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§7

Verdulerung des Wohnungseigentums

. Die Mitglieder der WEGem. verpflichten sich, im Falle der Ver&uRerung die Erwerber des Wohnungseigentums

Ihrerseits zu verpilichten, diesem Verwaltervertrag beizutreten. Geschieht dies nicht, so ist der Verdulerer den
ubrigen Wohnungseigentimern zum Ersatz aller Nachteile verpflichtet, die durch den Nichteintritt des Erwerbers
in diesen Vertrag dem Verwalter entstehen.

Der Verwalter ist nicht verpflichtet, im Falle des Wechsels eines Wohnungseigentums eine Auseinandersetzung
der Riicklagen oder sonstigen Guthaben des VerduRerers vorzunehmen oder eine Zwischenabrechnung zu
erstellen. Ubernimmt er auf Wunsch des Ausscheidenden eine solche Zwischenabrechnung, kann der Verwalter
gesonderte Verglitung vom Vergulerer verlangen.

4. Fiir eine notwendige Mitwirkung des Verwalters bei der VerduRerung hat der VerduRRerer die dem Verwalter

hierdurch entstehenden Kosten und Auslagen zu ersetzen. Fir PKW-Fahrten ist jewells der steuerlich
anerkannte Betrag pro km zu ersetzen.

g3

Vollmachtsurkunde und Wirksamkeitsklausel

. Der Verwalter erhalt von der WEGem. eine Vollmachtsurkunde, aus der sich die Vertretungsmacht des

Verwalters nach dem WEG und nach diesem Vertrage ergibt. Sofern eine o6ffentlich beglaubigte Urkunde
erforderlich ist, wird die WEGem. diese auf ihre Kosten erstellen.

. Der Vertrag wird mit der Unterschrift des zuletzt Unterzeichnenden wirksam. Fiir Anderungen des Vertrages gilt
§3Nr. 1und?2

. Sollten einzelne Bestimmungen dieses Vertrages unwirksam sein, so wird dadurch die Wirksamkeit dieses

Vertrages im Ubrigen nicht beriihrt,

terlin, den 09. Dezember 2004 Berlin, den 09. Dezember 2004
[r's .
r die WEGem.} {der Verwalter)
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VOLLMACHTSURKUNDE

fur Verwalter von Wohnungseigentum

Die Wehnungseigeniimergemeinschaft

Auberstraiie 11-21

bestehend aus 54 Eigentumswohnungen und 39 Teileigentumseinheiten (Garagen)
hat durch rechtswirksame Bestellung mit Eigentiimerbeschluf vom 24. November 2003

Frau/Herrn/Firma
Ernst G. Hachmann GmbH

zum Verwalter nach dem Wohnungseigentumsgesetz bestellt. Die Bestellung erfolgt auf 2 Jahre ab dem
01. Januar 2004.

Die Unterzeichner bestatigen hiermit,

dalt der Verwalter ermachtigt ist, die Wohnungseigentimergemeinschaft sowie die einzelnen
Wohnungseigentimer in allen Angelegenheiten der Verwalter mit Wirkung fiir und gegen sie zu vertreten.
Seine  Verwaltungs- und  Vertretungsbefugnisse  ergeben  sich aus dem WEG, der
Teilungserklarung/Gemeinschaftsordnung  und aus den  rechtswirksamen Beschlissen  der
Wohnungseigentiimerversammiung.

In diesem Rahmen ist der Verwalter insbesondere berechtigt:

Rechtsgeschéfte vorzunehmen und Vertrdge mit dritten Personen abzuschliefien

Lasten- und Kostenbeitrdge anzufordarn und in Empfang zu nehmen

Zahlungen zu leisten und entgegenzunehmen

Rechtsgeschaitiiche Erkldrungen und Zustellungen entgegenzunehmen, die fiir die Wohnungseigentimer in
dieser Eigenschaft bestimmt sind

Diese Verwaitervollmacht ist im ganzen nicht Ubertragbar. Der Verwalter ist jedoch befugt, fir einzeine von thm zu
bestimmende Angelegenheiten Untervelimacht zu erteilen.

Berlin, den 09. Dezember 2004
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