maikowski & alscher
grundstiicksverwaltung

Verwaltervertrag WEG Musterhaus

Zwischen der Wohnungseigentiimergemeinschaft
Musterhaus in 10000 Berlin

und

Herrn Harald Alscher (oder Marco Joithe oder Stefan Maikowski)
geschiftsansidssig in Fa. maikowski & alscher grundstiicksverwaltung GbR, Motz-
str. 65 in 10777 Berlin

wird folgender Verwaltervertrag geschlossen:

§ 1 Laufzeit und Kiindigung des Vertrages

1.

GemiB Beschluss der Wohnungseigentiimer vom **.#* 2007 wird dem Verwalter
mit Wirkung ab 1.1.2008 bis 31.12.2012 die Verwaltung des bezeichneten Anwe-
sens iibertragen, es sei denn, er wird gem. Ziffer 2 — 4 gekiindigt.

Der Vertrag kann durch einen einfachen Mehrheitsbeschluss der Eigentiimerver-
sammlung oder durch schriftlichen Beschluss jeweils 3 Monate vor Ablauf eines
jeden Kalenderjahres durch die Miteigentiimer gekiindigt werden.

Der Verwalter kann unter Einhaltung einer 6-monatigen Kiindigungsfrist zum
Jahresende den Vertrag kiindigen. Die Kiindigung kann in einer Eigentiimerver-
sammlung ausgesprochen werden oder ist den Eigentiimern durch einfachen Brief
an die zuletzt genannten Adressen zur Kenntnis zu bringen.

Unberiihrt bleibt das Recht der Parteien, den Vertrag aus wichtigem Grund jeder-
zeit unter Einhaltung der o.g. Formerfordernisse fristlos zu kiindigen.

Der Vertrag kann durch einen einfachen Mehrheitsbeschluss der Eigentiimerver-
sammlung oder durch schriftlichen Beschluss frithestens im Jahr vor Ablauf des
Vertrages um maximal 5 Jahre verlidngert werden.

§ 2 Allgemeine Rechte und Pflichten des Verwalters

1.

Die Aufgaben (Pflichten) und Befugnisse (Berechtigungen) des Verwalters erge-
ben sich aus dem Wohnungseigentumsgesetz (insbesondere den §§ 27 und 28
WEG), aus der Teilungserkldrung mit Gemeinschaftsordnung (§ 10 Abs. 2 WEG),
aus bisher in der Gemeinschaft rechtsgiiltig (§ 10 Abs. 3, 4 und § 23 WEQG),
ergangenen eingefassten Beschliissen (gem. § 43 WEG) und sonstigen einschli-
gigen Gerichtsentscheidungen (§ 10 Abs. 1 WEG), aus dem Inhalt dieses Vertrags
und zuletzt — erginzend - aus dem Geschiftsbesorgungsrecht des BGB (§ 675
BGB).

Der zu treuhédnderischer Titigkeit verpflichtete Verwalter hat im Zweifel nach
eigenem pflichtgemiBlen Ermessen unter Wahrung der Grundsitze von Objektivi-
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tdt und Neutralitdt, alles zu tun, was zu einer ordnungsgeméllen Verwaltung des
Gemeinschaftseigentums (einschlieBlich des Gemeinschaftsvermdgens) in tech-
nisch-bestandserhaltender, kaufminnisch-wirtschaftlicher und rechtlich-organisa-
torischer Hinsicht in  Wahrnehmung der berechtigten Interessen der
Gesamtgemeinschaft notwendig ist. Dabei hat er alle mit der Verwaltung zusam-
menhingenden Regelungen und Bestimmungen gemif3 vorstehender Ziffer 1 zu
beachten und auch rechtsgiiltige Beschlussweisungen der Gemeinschaft grds. zu
befolgen.

3. Der Verwalter handelt in gemeinschaftlichen Verwaltungsbelangen grundsitzlich
als Vertreter im Namen und fiir Rechnung aller Eigentiimer und ist auch gegenii-
ber Dritten bevollmichtigt, die Gemeinschaft in Verwaltungsangelegenheiten des
Gemeinschaftseigentums und gemeinschaftlichen Sondervermdégens auflergericht-
lich auf der Aktiv- wie auch auf der Passivseite zu vertreten.
Bei anhingigen Passivprozessen (Gerichtsverfahren Dritter gegen ,,die Gemein-
schaft"), aber auch bei WEG-Verfahren nach § 43 WEG (insbesondere
Beschlussanfechtungsverfahren) besitzt der Verwalter neben seiner gesetzlichen
Zustellungsberechtigung (-verpflichtung) nach § 27 Abs. 2 Nr. 3 WEG ebenfalls
Vertretungsvollmacht der beklagten bzw. in Antragsgegnerschaft stehenden (rest-
lichen) Eigentiimer; er ist insoweit auch zur Anwaltsbeauftragung mit iiblicher
Vollmachtserteilung berechtigt und hat ein solches Mandat allen von ihm vertre-
tenen Eigentiimern unverziiglich bekannt zu geben. Anspruchs-Anerkenntnisse,
-Verzichte, Vergleiche oder Rechtsmittelriicknahmen setzen stets bestandskriftige
Beschlussfassung der von ihm vertretenen Beteiligten voraus; eine erteilte
Anwaltsvollmacht ist ebenfalls im vorgenannten Sinne einzuschrinken.
Im Fall eines selbst angenommenen, eigentiimerseits behaupteten oder objektiv
unzweifelhaft erkennbaren Interessenkonflikts des Verwalters ist dessen Vertre-
tung ausgeschlossen (Ersatzvertreterbestellung).

Zur Anstrengung von Aktivprozessen und endgiiltiger (nicht nur ,,vorsorglicher")
Rechtsmitteleinlegungen auftrags ,,der Gemeinschaft" mit Berechtigung zur
Anwaltsbeauftragung (mit iiblicher Vollmacht) bedarf es jedoch - mit Ausnahme
der Regelung in § 3 Ziffer 2 - der Zustimmung durch den Verwaltungsbeirat,
sofern die Angelegenheit aus Termin- und Fristgriinden keinen Aufschub bis zu
einer ordentlichen jdhrlichen oder auch auBerordentlichen Eigentiimerversamm-
lung und einer entsprechenden, im Regelfall (grds. erforderlichen) herbeizufiihren-
den Mehrheitsbeschlussfassung duldet, von einer Verfahrensfithrungsberechtigung
des Verwalters ohne vorausgehende Beschlussermichtigung ist insbesondere
auszugehen bei notwendiger Antragstellung auf Unterlagenherausgabe an sich
gegen einen insoweit schuldhaft sdumigen Ex-Verwalter; auch besteht unverziig-
liche Informationspflicht des Verwalters allen Eigentiimern gegeniiber iiber einge-
leitete MafBnahmen.
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Die vom Verwalter vertretenen Eigentiimer sind zum Stand rechtshingiger
Gerichtsverfahren (aktiv wie passiv) stets auch in geeigneter Weise eigenstindig,
rechtzeitig und ausreichend zu informieren.

4. Der Verwalter ist berechtigt. ausschlieflich in Einzelaufgabenbereichen nach
diesem Vertrag ohne Mehrkostenbelastung der Eigentiimer Dritten als seinen
Erfiillungsgehilfen Untervollmacht zu erteilen (Delegation der Erfiillung einzelner
Verwalteraufgaben). Im Regelfall ist er jedoch verpflichtet, die Verwalteraufgaben
selbst zu erfiillen bzw. durch seine Firmenangestellten erfiillen zu lassen.
Insbesondere ist der Verwalter ermichtigt, der maikowski & alscher grundstiicks-
verwaltung GbR die Wahrnehmung von Verwalteraufgaben im gesetzlich zuléds-
sigen Umfang zu iibertragen.

5. Der Verwalter hat im Abwesenheitsfall eigenverantwortlich und rechtzeitig fiir
entsprechende Vertretung zu sorgen und Vertreter (als seine interimsweisen Erfiil-
lungsgehilfen) in seinen gesamten Aufgabenbereich einzuweisen.

6. Verwalter und Verwaltungsbeirat (als Unterstiitzungsorgan der Verwaltung) haben
Anspruch auf separate Beschlussentscheidungsmoglichkeiten der Gemeinschaft
iiber ihre jeweilige Entlastung, bezogen auf ihr gesamtes aktives wie passives
Handeln im abgelaufenen Geschiftsjahr, also nicht nur die erstellten bzw. gepriif-
ten Abrechnungswerke.

§ 3 Spezielle Einzelpflichtaufgaben und Nebenpflichten des
Verwalters

Der Verwalter hat insbesondere folgende Aufgaben zu erfiillen, bzw. ist mit Wirkung fiir
und gegen die Gemeinschaft jeweils verpflichtet:

1. Im Rahmen seiner nach pflichtgemidem Ermessen ordnungsgemif zu erfiillenden
Verwaltungsaufgaben die gesetzlich im Rahmen ordnungsgemifBer Verwaltung
(vgl. § 21 Abs. 5 WEG) vorgesehenen und ggf. auch ergiinzend vereinbarten oder
beschlossenen notwendigen VerwaltungsmaBnahmen durchzufithren und die
entsprechenden Vertrige abzuschlieBen sowie aufrecht zu erhalten.

2. Fillige Wohngeld-Beitrige einschlieBlich etwaiger Sonderumlagenbeitrige zugun-
sten der Gemeinschaft in fremdem oder in eigenem Namen auBlergerichtlich und
notfalls auch unverziiglich gerichtlich beizutreiben; im Fall notwendig werdender
gerichtlicher BeitreibungsmaBBnahmen solcher Forderungen der Gemeinschaft ist
der Verwalter auch ermichtigt, einen fachkundigen Rechtsanwalt (mit iiblicher
Vollmacht) fiir die Verfahrensfithrung zu beauftragen. Anspruchsverzichte, Stun-
dungen, Vergleiche oder Antrags bzw. Rechtsmittelriicknahmen setzen einen
bestandskriftigen Eigentiimerbeschluss voraus und konnen nur in begriindeten
Ausnahmeféllen mit Zustimmung des Beirats eingegangen werden.
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3. Eine begriindete, d.h. vereinbarte oder beschlossene Instandhaltungsriickstellung
auf einem separaten Bankkonto der Gemeinschaft moglichst kurzfristig abrutbar,
jedoch auch zinsbringend (zumindest als Festgeldanlage) anzulegen, soweit kein
spezieller Mehrheitsbeschluss der Eigentiimer fiir eine bestimmte (anderweitige)
Anlageform vorliegt.

Auch auf dem laufenden Geschiftsgirokonto der Gemeinschaft befindliche und
erwartetermaf3en gewisse Zeit nicht zum Ausgleich gemeinschaftlicher, laufender
Verbindlichkeiten benétigte Geldbetrige interimsweise ebenfalls zinsgiinstig fest-
zulegen.

4. Jegliche Ausgaben fiir Instandhaltungs- oder InstandsetzungsmalBnahmen iiber
2.500 EUR brutto im Einzelfall vorher mit dem Verwaltungsbeirat abzustimmen.

5. Im Fall notwendiger Instandhaltungen oder Instandsetzungen hat der Verwalter
gemil Beschlussfassung oder in dringenden Fillen gemil § 27 Abs. 1 Nr. 3 WEG
im/am Gemeinschaftseigentum zusitzlich: ab 2.500 EUR Auftragssumme im
Einzelfall grundsitzlich

- entsprechende Vergleichs- und Konkurrenzangebote einzuholen,
- an Preis- und Vergabeverhandlungen mitzuwirken,

- beschlussgenehmigte Bau- und Sanierungsvertrige in Vertretung der Gemein-
schaft abzuschlief3en,

- Auftragsvergaben in dringenden Ausnahmefillen (vgl. § 27 Abs. 1 Nr. 3
WEG) mit dem Verwaltungsbeirat abzustimmen, sofern entsprechende
Beschlussfassungen zeitlich nicht moglich bzw. nicht vertretbar sind, - jegli-
che, insbesondere die laufenden/turnsgeméfBen Erhaltungs- und Reparaturar-
beiten grds. selbst zu tiberwachen und auch abzunehmen,

- Abnahme von Werkleistungen, Rechnungspriifungen und -ausgleiche nach
Auftrags- bzw. Bauvertragserledigung vorzunehmen und - sich fristgerecht
gewihrleistungsrechtlich um etwaige Mingelbeseitigung zu kiimmern.

6. Insbesondere im Rahmen anfinglicher Baumingelgewihrleistung, im Sanitér-,
Heizungs- oder Liiftungsbereich oder bei bauphysikalischen Sanierungsnotwen-
digkeiten

- 1im Falle groBerer (auergewodhnlicher) und/oder
- technisch schwieriger und/oder

- kostenaufwindiger EinzelsanierungsmaBBnahmen gem. § 27 Abs. 1 Nr. 2 und 3
WEG, welche iiber eine routinemifige, laufende Instandhaltung des Gemein-
schaftseigentums hinausgehen, den Eigentiimern rechtzeitig und eindringlich
die gesonderte Beauftragung von Privatgutachtern/technischen Sonderfachleu-
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ten und entsprechende Beschlussfassung hieriiber vorzuschlagen sowie im
begriindeten dringlichen Einzelfall einer notwendigen Sanierung (vgl. § 27
Abs. 1 Nr. 3 WEGQG) eine solche Beauftragung auch ohne vorausgehende
Beschlussfassung in Abstimmung mit dem Verwaltungsbeirat selbst zu veran-
lassen.

Uber entsprechend erfolgte Auftragserteilungen alle Eigentiimer unverziiglich
zu informieren, um dadurch moégliche Eigeninitiativen (Notgeschiftsfithrungs-
malnahmen) der Eigentiimer (gemif3 § 21 Abs. 2 WEG) rechtzeitig als unno-
tig zu unterbinden (Vermeidung von ,,Doppel-Aktivitdten").

7. In anstehenden streitigen Rechts- und Steuerfragen innerhalb der Gemeinschaft
oder seitens der Gemeinschaft mit Dritten (jeweils mit Bezug auf das Gemein-
schaftseigentum bzw. die gemeinschaftliche Verwaltung) nach Ergebnislosigkeit
eigener Streitschlichtungsbemiihungen rechtzeitig und eindringlich die Einschal-
tung fachkundiger Berater vorzuschlagen und beschlieBen zu lassen sowie im
begriindeten dringlichen Einzelfall auch hier eine solche, fiir die Gemeinschaft
kostenpflichtige, Beauftragung ggf. sogar ohne vorausgehende Beschlussfassung
in Abstimmung mit dem Verwaltungsbeirat selbst zu veranlassen (vgl. auch § 27
Abs. 1 Nr. 3 und § 27 Abs. 2 Nr. 4 WEG) und in diesem Fall ebenfalls die Eigen-
tiimer unverziiglich zu informieren.

8. Die Einhaltung der Hausordnung und die Erfiillung der den Eigentiimern nach
Gesetz, Gemeinschaftsordnung und bestandskriftig gefassten Beschliissen oblie-
genden Pflichten zu iiberwachen, Miteigentiimer als Storer auf ihr Fehlverhalten
(bzw. das ihrer Bewohner/Nutzer) nach eigener Uberpriifung eines etwaigen
(gemeldeten/erkannten/festgestellten) Storvorgangs hinzuweisen und evtl. auch
Beschlussfassungen auf Storbeseitigung, Wiederherstellung, Unterlassung oder
gar Schadensersatz auf Wunsch gestorter Miteigentiimer vorzubereiten.

9. Auf Wunsch des Verwaltungsbeirats an dessen Sitzungen teilzunehmen, sofern
diese wihrend der iiblichen Biirozeiten des Verwalters stattfinden.

10. Erforderliche Kontrollen beauftragter Handwerker und Lieferfirmen, der Hausmei-
stertdtigkeit und eines etwa eingesetzten Reinigungs-, Schneerdum-, Streu-
und/oder Gartenpflegedienstes nach eigenem pflichtgemien Ermessen durchzu-
fiihren sowie notwendige Sicherheitskontrollen gefahrgeneigter Flachen, Bepflan-
zungen, Anlagen sowie Bau- und Einrichtungsteile des Gemeinschaftseigentums
von Fall zu Fall (bei erkennbarem Bedarf-) in Erfiillung bestehender Verkehrssi-
cherungspflichten ebenfalls eigenverantwortlich vorzunehmen.

11. Versammlungstermine, Tagesordnungspunkte und Beschlussgegenstinde einer
bevorstehenden Versammlung mangels gesetzlicher Vorgaben oder abweichender
Vereinbarungen mit dem Verwaltungsbeirat abzustimmen.
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12.Das von ihm als Versammlungsleiter verantwortlich erstellte Ergebnis bzw.
Beschlussprotokoll abschriftlich allen Eigentiimern innerhalb von 3 Wochen nach
einer Eigentiimerversammlung zuzusenden.

13. Versammlungsprotokolle, gerichtliche Entscheidungen und alle anderen gemein-
schaftlichen Verwaltungsunterlagen geordnet aufzubewahren. Eine evtl. Vernich-
tung alter (Ab-)Rechnungen, Konten- und Buchhaltungsunterlagen kann bei
Einhaltung der fiir die Aufbewahrung von Geschiftsunterlagen iiblichen Fristen
erfolgen, soweit nichts anderes beschlossen wurde.

14.Nach durch die Gemeinschaft versicherten Schadenseintritten sdmtliche versiche-
rungsrechtliche Obliegenheiten (gemidfl bestehender Versicherungsvertrige
einschlieBlich beigefiigter Versicherungsbedingungen) in Reprisentantenstellung
der Eigentiimer rechtzeitig/fristgemal zu erfiillen.

15.Der Verwalter hat nach eigenem pflichtgemiBBem Ermessen von Fall zu Fall
Objekt- und Sicherheitskontrollen durchzufiihren (insbesondere Hausmeisteriiber-
wachung, Priifung von Instandsetzungsnotwendigkeiten speziell an gefahr-
geneigten  Anlagen, Bauteilen  u- und  Einrichtungsteilen des
Gemeinschaftseigentums, Uberpriifung der Einhaltung der Hausordnung durch
Eigentiimer und Hausbewohner) und die Eigentiimer (vornehmlich den Verwal-
tungsbeirat) rechtzeitig/unverziiglich/ausreichend von den Ergebnissen seiner
Kontrollen zu informieren. Bei erkannten oder erkennbaren, nicht absolut eilbe-
diirftigen Sanierungsnotwendigkeiten des Gemeinschaftseigentums sind in Vorbe-
reitung einer Tagesordnung und entsprechender Beschlussfassung der
Gemeinschaft von ihm oder von dritter Seite erarbeitete allgemeine Sanierungs-
vorschlige (Sanierungspline) insbesondere mit dem Verwaltungsbeirat vor etwai-
ger .Veranlassung gemeinschaftlicher Entscheidungen abzusprechen.

16. Aus Griinden einer moglichen Instandhaltungs- oder Instandsetzungsnotwendig-
keit des Gemeinschaftseigentums und ggf. anderen, aus objektiver Sicht im Inte-
resse der Gemeinschaft berechtigten Griinden (z.B. Schadensminderung oder
-abwehr; Wirtschaftlichkeit) kann sich auch die Notwendigkeit fiir den Verwalter
und von ihm oder der Gemeinschaft beauftragter Dritter ergeben, grds. nach
vorheriger Terminabstimmung (im Eil- bzw. Notfall u.U. auch ohne vorausge-
hende Absprachen) auch Sondereigentum zu betreten (betreten zu miissen); dieses
Betretungsrecht ist dann vom betreffenden Sondereigentiimer zu gestatten bzw. zu
dulden).

§ 4 Entgeltliche Geschaftsbesorgung und pauschale
Grundvergutung des Verwalters

1. Die Grundvergiitung fiir die Erledigung simtlicher Aufgaben des Verwalters, d.h.
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insbesondere seine obligatorischen Haupt- und Nebenleistungspflichten nach den
vorstehenden §§ 2 und 3 des Vertrags (mit Ausnahme der dort und unten in § 5
ausdriicklich erwédhnten Anspriiche auf Sondervergiitungen), ist auf die hier fest-
gelegte Amtsfithrungs- und Vertragslaufzeit bezogen und auf die Betreuung des
gesamten Gemeinschaftseigentums und Verwaltungsvermogens kalkuliert

- mit EUR 21,00 im Monat - zzgl. der jewelils gesetzlich geltenden MwSt. -
und damit als Pauschale fest vereinbart

2. Die anteilige Verwaltervergiitungspauschale ist eigentiimerseits zusammen mit
den vereinbarten/beschlossenen Wohngeldvorauszahlungen an die Gemeinschaft
bzw. auf das Gemeinschaftskonto zu den jeweils vereinbarten Filligkeitszeitpunk-
ten zu leisten.

3. Der Verwalter ist berechtigt, wihrend der bestehenden Amts- und Vertragszeit den
monatlichen Pauschalvergiitungsbetrag als Gesamtsumme mit Filligkeit zu
Beginn eines Monats dem gemeinschaftlichen Geschiftsgirokonto zu entnehmen.

4. Mit dieser Pauschalvergiitung fiir die gesetzlichen, in der Gemeinschaftsordnung
vereinbarten und vorstehend im Vertrag genannten Aufgabenbereiche sind auch
alle geschiftsiiblichen Sachaufwendungen des Verwalters und seines Biirobetriebs
im Rahmen der laufenden ordnungsgemiden WEG-Verwaltung (Geschiftsbesor-
gung) abgegolten, wie z.B. Porti. Telefon. Kopiekosten fiir den Eigenbedarf und
fiir vertretbarerweise vom Beirat erwiinschte Verwaltungsunterlagen, die EV-
Einladungs- und Protokollversendung, etwaige EDV-Buchhaltung sowie fiir
notwendig erachtete Informationsrundschreiben an alle Eigentiimer usw.

Nicht mit dieser Pauschalvergiitung abgegolten sind jedoch Kosten fiir eine etwa
anfallende Saalmiete und etwaige Hilfsmittel zur ordnungsgeméBen Durchfithrung
von Eigentiimerversammlungen (z.B. Mikrofon und Lautsprecheranlage), auch
nicht die Kontenfiithrungsgebiihren gemeinschaftlicher Konten.

5. Ein anlidsslich eines Verwalterwechsels naturgemél erforderlicher, anfinglicher
und iiblicher Arbeits-Mehraufwand des Verwalters (insbesondere Unterlagenabho-
lung und -einarbeitung, Erstellung der in seine Leistungsfilligkeit fallende Vorjah-
resabrechnung) ist ebenfalls mit der Pauschalvergiitung abgegolten.

Gleiches gilt fiir u.U. angezeigte bzw. erforderliche Uberpriifungen von laufenden
Vertrigen der Gemeinschaft mit Dritten auf Rechtsgiiltigkeit und ZeitgemiBheit
sowie die Weiterbearbeitung der Akten zu Beginn seiner Amtszeit rechtshingiger
Behorden- bzw. Gerichtsverfahren.

6. Fiir Verwaltervergiitungs-Zahlungsausfille einzelner Eigentiimer haften die rest-
lichen Eigentiimer der WE-Gemeinschaft dem Verwalter ebenfalls gesamtschuld-
nerisch (ungeachtet der unverziiglich vorzunehmenden Inkassoverpflichtungen
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eines Verwalters gegen sdumige Eigentiimer).

§ 5 Sondervergutungsabsprachen

Nicht mit der Pauschalvergiitung nach vorstehendem (§ 4 abgegolten und damit seitens
,.der Gemeinschaft" vertragsgemill entsprechend sondervergiitungs- bzw. honorarpflich-
tig sind folgende, die ordnungsgemille Verwaltung betreffenden Zusatzleistungen des
Verwalters mit Zahlungspflicht der Gemeinschaft ebenfalls aus dem laufenden
Geschiftsgirokonto jeweils zahlungsfillig nach entsprechender Rechnungsstellung des
Verwalters an die Gemeinschaft und ebenfalls jeweils zzgl. der gesetzlich geltenden
Mehrwertsteuer.

1. Eine Entschiddigung von minimal 250, maximal 500 EUR fiir jede zu Recht eigen-
tiimerseits geforderte oder aus objektiver Sicht notwendigerweise in Wahrneh-
mung gemeinschaftlicher Interessen vom Verwalter einzuberufende, zu leitende
und zu protokollierende auBerordentliche Eigentiimerversammlung, sofern diese
nicht aufgrund eines dem Verwalter schuldhaft zurechenbaren Fehlverhaltens,
vielmehr ursédchlich aus von der Gemeinschaft zu vertretenden Griinden erforder-
lich wurde.

2. Eine Mehraufwandspauschale fiir erforderliche, schriftliche und objektbezogene
erst- und einmalige Mahnungen gegeniiber zahlungssdaumigen Eigentiimern

in Hohe von 5 EUR pauschal je Mahnungsschreiben

3. Eine Bearbeitungskostenpauschale von 100 EUR fiir jede zur Sondereigentumsii-
bertragung vereinbarungsgemil erforderliche und gemill (§ 12 WEG zu ertei-
lende Verwalterzustimmung in grundbuchméBiger Form

4. Die Vergiitung eines Sonderhonorars fiir ggf. verwalterseits eigenstindig (ohne
Beauftragung eines Rechtsanwalts) gefiihrte gerichtliche Wohngeldinkassoverfah-
ren, abrechenbar nach den Bestimmungen und Sétzen des jeweils giiltigen Rechts-
anwaltsvergiitungsgesetz

5. Die Vergiitung eines Sonderhonorars fiir groBere, technisch notwendige und
schwierige sowie aufwiéndige Sanierungs- und BaubetreuungsmaBnahmen. Als
solche gelten MaBnahmen, deren Gesamtkosten den iiblichen Jahresansatz fiir
laufende Instandhaltungen im Wirtschaftsplan iiberschreiten. Der Verwalter hat in
solchen Fillen Anspruch auf eine zusitzliche Vergiitung, die sich wie folgt
berechnet:

Wird die baufachliche Betreuung der BaumaBnahmen (Planung, Auftragsvergabe
und Ausfiihrungsiiberwachung) einem Architekten iibertragen, so berechnet die
Verwaltung die Kosten der verwalterlichen Betreuung mit 3 % der Baukosten
zzgl. MWST (in Anlehnung an § 8 II. Berechnungsverordnung).
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Erfolgt die baufachliche Betreuung der BaumaBBnahmen durch die Verwaltung und
wird hieriiber keine gesonderte Vereinbarung getroffen, so berechnet die Verwal-
tung die Kosten mit 8 % der Bausumme zzgl. MWST. Ubersteigen die Kosten
25 T€, betrdgt der Satz 7,5 %, iibersteigen die Kosten 50 T€, so betrdgt der Satz
7 %, jeweils zzgl. MWST.

6. Wird der Verwalter von der Gemeinschaft trotz seiner eindringlichen und proto-
kollarisch festgehaltenen Hinweise auf seiner Auffassung nach bestehende Risiken
einer Beschlussungiiltigkeit (Anfechtbarkeit oder gar mogliche Nichtigkeit 1m
Hinblick auf die neue h.R.M. im Anschluss an den BGH vom 20.9.2000) zu
Abstimmungen, Beschlussfassungen, Beschlussdurchfithmngen und/oder anderen
bestimmten Leistungen angehalten (,,gezwungen"), ist er von der ,,dennoch
beschlieBenden und auftragserteilenden bzw. weisungsgebenden Gemeinschaft —
von evtl. in diesem Zusammenhang spiter zu seinen Lasten eintretenden Kosten-
und Haftungsfolgen freizustellen und — fiir einen zukiinftig gesondert erforder-
lichen, bisher nicht kalkulierten Arbeitsmehraufwand zu vergiiten. Diese Sonder-
vergiitungsanspriiche bestehen gegen die Gemeinschaft in angemessener Hohe auf
der Basis einer Stundenvergiitung, zahlbar gegen Titigkeitsnachweis und fiéllig
mit entsprechender Rechnungsstellung an die Gemeinschatft.

7. Wiinschen Eigentiimer Kopien von bestimmten gemeinschaftlichen Verwaltungs-
unterlagen, kann der Verwalter diese Zusatzarbeit (auch ,,vorkassemiBig") diesen
Eigentiimern als Vertragspartnern in Rechnung stellen pauschal mit 0,50 EUR je
Seite fiir die 1.- 50. Kopie und 0,30 EUR ab der 51. Kopie, jeweils zzgl. MwSt.,
bei erbetenem postalischen Versand zzgl. Porto.

8. Die nachfolgenden Sonderhonorarvereinbarungen sind z.B. auch denkbar fiir einen
gesonderten Arbeitsaufwand auftrags und im Interesse der Gesamtgemeinschaft
auf der Grundlage gesonderter Auftragswiinsche und gemidll entsprechender
bestandskriftiger Beschlussfassungen, zusitzlicher Regelungen in diesem Vertrag
oder bestimmter Leistungsvorgaben in Vereinbarungen der Eigentiimer. In unauf-
schiebbaren Fillen kann diese vorab vom Verwaltungsbeirat erteilt werden.

Fiir nach Stundenaufwand zu vergiitenden Sonderleistungen werden in Rechnung
gestellt:

die Mitarbeiterstunde mit 38 € und die Chefstunde mit 75 € zzgl. MwSt.

Beispielsweise Aufzihlung:
- Beschaffung fehlender/verlorener Gemeinschaftsunterlagen
- Sonderinformationsrundschreiben

- Einzelauskiinfte (namens ,,der Gemeinschaft") im Falle berechtigter und nicht
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schikandser Auskunftswiinsche

- Besondere Verfahrensvertretungen oder notwendige Teilnahmen an gericht-
lichen und vollstreckungsrechtlichen sowie behordlichen Verfahren in Wahr-
nehmung berechtigter Gemeinschaftsinteressen

- Erwiinschte Teilnahmen des Verwalters an Beiratssitzungen
- Mietanspruchsinkasso (aus vermietetem Gemeinschaftseigentum)
- ,,Ersatzarbeiten® fiir einen sdumigen Vorverwalter

- AuBerplanmiBige Rechnungslegungen (also nicht solchen Pflichten nach evtl.
fristloser Vertragskiindigung)

- Etwaige Steuererklidrungsarbeiten fiir eine Gemeinschaft (einschlieBlich der
Mehrarbeiten bei etwaigen Lohnsteuerpriifungen)

- Erbbauzinsinkasso (und Weiterleitung dieser Zinsen an den Grundstiicksei-
gentiimer)

- FEigenverantwortliche Erstellung von allgemeinen kurz-, mittel- und langfri-
stigen Sanierungspldnen und Kostenschédtzungen

- Vorbereitung von Baumingelgewihrleistungsverfahren, Auswahl, Beauftra-
gung und Information von Sonderfachleuten

§ 6 Kontenfihrung, Wohngeldzahlung, Abrechnung

1. Der Verwalter ist verpflichtet, die Gelder der Eigentiimergemeinschaft (das
Fremdgeld) von seinem Geschifts- oder Privatvermdgen und auch dem Vermogen
Dritter, insbesondere anderer von ihm verwalteter Gemeinschaften, getrennt, d.h.
pfand- und insolvenzsicher auf getrennten Konten geméil nachfolgender Ziff. 2 zu
halten.

Seine Fremdgeldverwaltung unterliegt den Grundsétzen ordnungsgeméfler Buch-
haltung und Buchfiihrung (verstdandlich, iibersichtlich, vollstindig und zeitnah); er
hat insbesondere den piinktlichen Wohngeldzahlungseingang zu iiberwachen
sowie rechtzeitig verauslagte Energie(verbrauchs)kosten an u.U. beauftragte
Servicefirmen weiterzuleiten und die Daten dieser Firmen einzubuchen.

2. Das Geldinstitut, bei dem die gemeinschaftlichen Konten (Geschiftsgirokonto und
auch etwaige Instandhaltungsriickstellungskonten) gefiihrt werden, sind jeweils als
sog. offene Fremdkonten einzurichten und zu fithren. Mangels konkreter
Beschlussfassung schlie3t der Verwalter im Einvernehmen mit dem Verwaltungs-
beirat die betreffenden Kontenvertrage unter Hinweis und gegen Nachweis seiner
Vertretungs- und Verfiigungsberechtigung mit dem von ihm vorgeschlagenen
Geldinstitut ab. Die Konten werden innerhalb der fiir maikowski & alscher einge-

WEG Verwaltervertrag lang.ott Seite 10 von 13
T:\Vorlagen\WEG\



maikowski & alscher
grundstiicksverwaltung

Verwaltervertrag WEG Musterhaus

richteten Kontenkreise gefiihrt.

3. Wohngeld-Zahlungen jeglicher Art (Vorauszahlungen, Einzelabrechnungsschuld-
salden, Sonderumlagebeitridge) sind zum vereinbarten/beschlossenen Filligkeits-
zeitpunkt an die Gemeinschaft zu Handen des die Gemeinschaft vertretenden und
inkassoberechtigten Verwalters auf das Gemeinschaftskonto zu leisten.

Die Eigentiimer sind insoweit verpflichtet, dem inkassobevollmichtigten Verwal-
ter eine entsprechende Lastschrifteinzugserméchtigung zu erteilen.

4. Die eigentiimerseits mit den Wohngeld-Vorauszahlungen beschlussgemil gelei-
steten Beitrdge fiir eine gemeinschaftliche, zweckgebundene Instandhaltungsriick-
stellung werden vom Verwalter — spitestens vor Ende des Geschiftsjahres - auf
einem gesonderten Bankkonto einstweilen mit moglichst giinstiger Verzinsung
angelegt, wobei die Art der Geldanlage im Einzelnen mit dem Verwaltungsbeirat
abzustimmen oder iiber Beschluss der Eigentiimerversammlung festzulegen ist.

5. Einnahmen und Ausgaben der Gemeinschaft sind vom Verwalter jihrlich insge-
samt und auch den einzelnen Eigentiimern gegeniiber aufgeteilt abzurechnen; nach
Erstellung und rechtzeitig dem Beirat zur Vorpriifung vorgelegter Abrechnungsun-
terlagen hat der Verwalter die entsprechende Beschlussgenehmigung iiber das
gesamte Abrechnungspaket grundsitzlich spitestens bis zum Ende des Folgege-
schiftshalbjahres zu veranlassen.

6. Die Jahresabrechnung (einschlieBlich Kontenstandsausweisungen gemeinschaft-
licher Konten zu Beginn und Ende des Geschiftsjahres, der Riicklagenunterab-
rechnung, der jeweiligen Einzelabrechnungen und auch der Heiz- und
Warmwasserkostenabrechnungen und eines externen Vermdgensstatus mit Stich-
tag zum Geschiftsjahresende und der vom Verwalter in Vorschlag gebrachte neue
Gesamtwirtschaftsplan  einschlieBlich der Einzelwirtschaftsplane fiir das
laufende/neue/zukiinftige Geschiftsjahr (Wirtschaftsjahr) miissen den Eigentii-
mern mindestens eine Woche vor der Versammlung schriftlich zugegangen sein,
in der iiber Abrechnung(en) und Wirtschaftsplan genehmigend abgestimmt und
beschlossen werden soll.

7. Der Verwalter ist in dringenden Fillen berechtigt/wird erméchtigt, das laufende
Geschiftsgirokonto der Gemeinschaft im Einverstindnis mit dem kontenfiihren-
den Institut bis zu einem Gesamtbetrag von maximal drei monatlichen Wohngeld-
Beitragsvorschiissen gemdll Wirtschaftsplan und fiir einen Zeitraum von bis zu
maximal drei Monaten im Geschiftsjahr zu iiberziehen (Kontokorrentkredit),
sofern er dies im Interesse der Gemeinschaft und unter Wahrung des Grundsatzes
ordnungsgemilBer Verwaltung fiir erforderlich hilt.
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§ 7 Teilweise Unwirksamkeit des Vertrags/Vertragsanderungen

1. Ist oder wird eine Regelungspassage dieses Vertrags unwirksam, so bleibt der rest-
liche Vertragsinhalt in vollem Umfang rechtswirksam, fuhrt also nicht zu einer
Vertragsgesamtnichtigkeit.

2. Anderungen und/oder Ergiinzungen dieses Vertrags bediirfen der Zustimmung/Ge-
nehmigung der Wohnungseigentiimer durch bestandskriftige Mehrheitsbeschluss-
fassung in der Eigentiimerversammlung und auch der Zustimmung/Genehmigung
des Verwalters in Schrift- und Unterschriftsform, um rechtsgiiltig und verbindlich
zu werden. Miindliche Nebenabreden erzeugen keine Rechtswirkungen.

§ 8 Beendigung der Verwaltertatigkeit

1. Mit Beendigung der Verwaltertitigkeit (gleich aus welchem Grund) hat der
Verwalter alle die Gemeinschaft betreffenden sowie zu einer ordnungsgeméalen
Fortfithrung der Verwaltung notwendigen, in seinem Besitz befindlichen Unterla-
gen unverziiglich in geordneter Form primédr einem neu bestellten Verwalter
(gegen Legitimationsnachweis oder auf Weisung des Verwaltungsbeirats) auszu-
hindigen, d.h. zur Abholung gegen Empfangsquittung bereitzustellen (vgl. auch
Anm. 33). Unterlagenherausgabe an sich kann auch der/die Vorsitzende des
Verwaltungsbeirats (oder dessen/deren Stellvertreterin) fordern, ebenso die
Weisung einer Herausgabe an einen Dritten erteilen. Ohne Herausgabeaufforde-
rung ist der nicht mehr im Amt befindliche Verwalter verpflichtet, Gemeinschafts-
unterlagen kostenfrei noch maximal vier Wochen (seit Amtsende) in
ordnungsgemifer Verwahrung bei sich zu behalten. Im Fall eines zu begriin-
denden und eingetretenen Annahmeverzugs erfolgt eine weitere Verwahrung
angemessen kostenpflichtig zulasten der Gemeinschaft.

Zuriickbehaltungsrechte an Originalgemeinschaftsunterlagen kann der ausgeschie-
dene Verwalter nicht geltend machen, im Falle nachzuweisender Interessen ist er
jedoch weiterhin einsichtsberechtigt.

2. Bei vorzeitiger Amtsbeendigung (gleich aus welchem Grund) besteht iiberdies
eine unverziigliche Rechnungslegungspflicht des ausgeschiedenen Verwalters.

3. Nach Amtsbeendigung (Ende seiner Bestellung/Organamtsstellung) - gleich aus
welchem Grund - ist der Verwalter nicht mehr berechtigt und auch nicht verpflich-
tet, Wohngelder einzuziehen und Verfiigungen iiber gemeinschaftliche Konten
vorzunehmen. Er hat allenfalls noch bei erforderlichen Kontenauflésungen und
Geldmitteliibertragungen auf einen neuen Verfiigungsberechtigten der Gemein-
schaft mitzuwirken und das bisher kontenfithrende Institut unverziiglich vom
Wegfall seiner Verfiigungsberechtigung und iiber ihm evtl. bereits bekannte,
neuerlich legitimierte Verfiigungsberechtigte (i.d.R. einen neu bestellten Verwal-
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ter) zu verstindigen.

4. Befindet sich der Verwalter zum Zeitpunkt seiner Amtsbeendigung mit bereits
fillig gewordenen Abrechnungsarbeiten (zur letztjdhrigen Abrechnung oder gar
solchen aus fritheren Geschiftsjahren) in schuldhaftem Verzug, hat er diese nach-
vertraglich "noch ,,beschlussreif** vorzubereiten und zu erledigen; andernfalls kann
er der Gemeinschaft gegeniiber fiir etwaige Ersatzvomahmekosten bzw. Schadens-
ersatzzahlungen ausgleichspflichtig werden.

Ansonsten (bei fristgemidBer FErledigung der bisherigen Abrechnungsarbeiten
durch den Vorverwalter) hat der zu Beginn eines neuen Geschiftsjahres bestellte
Folgeverwalter das vorausgehende Geschiftsjahr anhand der ihm iibergebenen
Buchhaltungsunterlagen abzurechnen und ,,sein Abrechnungswerk den Eigentii-
mern fristgemdll zur genehmigenden Beschlussfassung vorzulegen.

§ 9 Sonstige Bestimmungen

1. Zur Sicherung etwaiger Ersatzanspriiche der Eigentiimer sichert der Verwalter und
als Gesellschaft biirgerlichen Rechts die maikowski & alscher grundstiicksverwal-
tung das Vorhandensein einer Vermogensschadenshaftpflichtversicherung fiir
Hausverwalter mit einer Versicherungssumme von 250.000 € zu. Insoweit der
Verwalter baubetreuend titig ist und daraus ein Schaden entsteht, sichert er das
Bestehen einer Haftpflichtversicherung fiir Baubetreuungsunternehmen mit einer
Versicherungssumme von 1,5 Mio. € fiir Personenschiden und 500.000 € fiir
Sachschédden zu.

Berlin, den

1.V. Stefan Maikowski 1.V. (Verwaltungsbeirat)

WEG Verwaltervertrag lang.ott Seite 13 von 13
T:\Vorlagen\WEG\



