Kopie

WEG Rauchstr. 7- 9 in 13587 Berlin
Protokoll zur ordentlichen Eigentiimerversammlung 2025

Datum:
Donnerstag, 17.07.2025

Ort:

in den Raumen der

Hausverwaltung Optima GmbH

Stralle der Pariser Kommune 38, 10243 Berlin

Beginn: 15:30 Uhr
Ende: 16:30 Uhr

Anwesend sind:

von der Verwaltung:
Frau Katja Keil-Sperling (Prokuristin der Hausverwaltung Optima)
Herr Matthias Paczkowski (WEG-Verwalter)

von den Wohnungseigentiimern:
sind anwesende oder mit Vollmacht vertretene Eigentiimer mit insgesamt 15 von insgesamt 39

Stimmen, vertreten.

Es werden die folgenden Tagesordnungspunkte abgehandelt:
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[TOP 1 Formlichkeiten |

TOP 1.1 BegriiBung der Teilnehmer durch die Verwaltung und Einwénde gegen
Form und Frist der Einladung

Die Verwaltung begrif3t die Eigentimer der Wohnungseigentimergemeinschaft WEG Rauch-
str. 7- 9 und stellt die von der Verwaltung anwesenden Teilnehmer kurz vor. Ferner verweist
sie auf die form- und fristgerechte Einladung zur Eigentiimerversammlung und eréffnet die
allen Eigentimern bekannte Tagesordnung.

Gegen Form und Frist der Einladung werden keine Einwénde erhoben.

[TOP 1.2 Feststellung der Beschlussfihigkeit |

Die Eigentimerversammiung ist unabhangig der anwesenden / vertretenen Miteigentumsan-
teile beschlussféhig. Bei der Beschlussfassung entscheidet die Mehrheit der abgegebenen
Stimmen.

Um 15:30 Uhr sind 41,13 von 100 Miteigentumsanteilen anwesend und vertreten. Die Be-
schlussfahigkeit ist somit gegeben. Im Laufe der Veranstaltung treten weitere Eigentiimer der
Versammlung bei, so dass sich die Beschlussfahigkeit auf 44,33 von insgesamt 100 Miteigen-
tumsanteilen erhoht.

| TOP 1.3 Wahl des Versammlungsleiters |

GemaR § 24 Abs. 5 Wohnungseigentumsgesetz (WEG) fiihrt die Verwaltung den Vorsitz in der
Versammlung. Die Versammlung wird von Frau Keil-Sperling geleitet.

| TOP 1.4 Stimmrecht |

In der Gemeinschaftsordnung ist geregelt, dass auf jede Sondereigentumseinheit eine Stimme
entfallt. Jede Einheit halt eine Stimme.

| TOP 1.5 Beschluss iiber die Tagesordnung |

Mit der Einladung zur Eigentimerversammlung wurde jeder Eigentumer Uber die zu beschlie-
Renden Tagesordnungspunkte in Kenntnis gesetzt. Antrage zur Anderung bzw. Vorschlége zur
Tagesordnung liegen dem Verwalter nicht vor.

Beschlussfassung:
Die vom Verwalter vorgelegte Tagesordnung wird von der Eigentiimergemeinschaft angenom-

men und beschlossen.

Abstimmungsergebnis:

15 Ja-Stimmen 0 Nein-Stimmen 0 Enthaltungen



Seite 3 zum Versammlungsprotokoll vom 17.07.2025

Der Beschluss wird angenommen und verkiindet.

| TOP 2 Bericht der Verwaltung iiber den Verlauf des Wirtschaftsjahres J

Frau Keil-Sperling berichtet zu folgenden Themenkomplexen:

1.1. Finanzlage der WEG

Das Hausgeldkonto weist per 17.07.2025 einen Kontostand von 23.183,61 € auf. Die Erhal-
tungsriicklage belauft sich auf 135.251,53 €. Die Sollriicklage betragt zum 31.12.2024
188.000,32 €. Die Differenz ist nach Ausgleich der Nachforderungen aus den noch zu be-
schlieRenden Abrechnungen sodann zuzufihren.

1.2. Hausgeldriickstande
Hausgeldriickstéande per 30.06.2025 bestehen in Hoéhe von 10.562,08 €. Die Riickstande
sind angemahnt. Bei einem Eigentumer wurde eine Ratenzahlungsvereinbarung getroffen.

1.3. Eigentimerwechsel
Selt der letzten Eigentimerversammlung wurden zwei Einheiten verauBert

o T L s T

Rauchstrale 7 25 Deutsche Johansen/Condo 50,37 01.04.2025
Liegenschaft moh Asset Managament
GmbH
Rauchstralie S 27 Sara Horvat Daria Biegler 61,93 01.02.2025

Die Verwaltung heif3t die neuen Eigentiimer herzlich willkommen-

Ein weiterer Eigentimer kommt zur Eigentimerversammlung dazu. Die Anzahl der anwesen-
den oder durch Vollmacht vertretenen Eigentiimer erhéht sich somit auf 16 (44,33 / 100 MEA).

1.4. Bewirtschaftungsvertrage

Es wird berichtet, dass die Ausschreibung der Versicherungsleistungen erfolgt ist. Die aktuelle
Pramie belauft sich auf 9.580,62 €. Es liegt ein Angebot des Versicherungsmaklers zur Umde-
ckung auf die Gothaer Versicherung vor. Die neue Pramie wird sich zum KJ 2026 auf 8.622,58
€ reduzieren. Die Eigentiimer befirworten den Wechsel des Versicherers.

Weiterhin wurde ein neuer Rahmenvertrag ab dem 01.01.2026 (Vertragspartner Vattenfall) fir
die Stromversorgung abgeschlossen. Die bisherigen Stromkosten belaufen sich auf 28,086
ct/kWh inkl. Steuern. Mit dem Rahmenvertrag wurde ein Grund- und reiner Energiepreis von
10,310 ct/kWh; inkl. Steuern 20,945 ct/kWh vereinbart.

Technischer Bericht

2.1. laufende Instandhaltung

Die fur das Kalenderjahr 2024 u.a. erbrachten Leistungen werden wie folgt vorgestellt:

,,,f.g Reparatur Haustlr Rauchstr. 7
*@'_ Erneuerung eines Badfensters in der Rauchstr. 9

i - Einkauf von Leuchtmitteln
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2.3. Versicherungsschaden
Im Kalenderjahr 2024 kam es zu folgendem Versicherungsschaden:

2024 - Allianz VERSICHERUNG (JAHRESPRAMIE: 9.348,99 €)
Wohnungstir EG rechts nach Einbruch repariert 506,75 €

| TOP 3 Bericht des Verwaltungsbeirates |

Herr Rosenberg, bislang einziger Verwaltungsbeirat, berichtet, dass die Belegpriifung am
24.03.2025 stattgefunden hat. Die Belegubersichten wurden transparent aufbereitet und alle
Fragen zur Zufriedenheit geklart.

TOP 4 Beschlussfassung liber die Einforderung von Nachschiissen / Anpas-
sung beschlossener Vorschiisse fiir das Wirtschaftsjahr 2023

In der Hausgeldabrechnung 2023 wurde die Verwaltervergiitung nicht auf alle Einheiten verteilt.
Die korrigierte Hausgeldabrechnung wurde dem Einladungsschreiben beigefiigt und soll mit
diesem Tagesordnungspunkt korrigiert zur Beschlussfassung gestellt werden.

Beschlussfassung:

Unter Bezugnahme auf die Jahresabrechnung 2024 mit Druckdatum vom 11.03.2025, werden
die aus den Einzeljahresabrechnungen ersichtlichen Nachschiisse bzw. die Anpassung der
Vorschiisse aus dem Wirtschaftsplan 2024, mit Falligkeit der Nachschiisse zum 30.07.2025
und Auszahlungsfalligkeit der Guthaben zum 30.07.2025 genehmigt.

Abstimmungsergebnis:

16 Ja-Stimmen 0 Nein-Stimmen 0 Enthaltungen

Der Beschluss wird angenommen und verkiindet.

TOP 5 Beschlussfassung iiber die Einforderung von Nachschiissen / Anpas-
sung beschlossener Vorschiisse fiir das Wirtschaftsjahr 2024

Die Verwaltung hat Uber das Wirtschaftsjahr 2024 abgerechnet. Die Einzelhausgeldabrech-
nung Uber das abgelaufene Wirtschaftsjahr 2024 mit zusatzlichen Erlduterungen wurde den
Eigentimern mit der Einladung zu dieser Versammlung zugeschickt. Fragen zur Abrechnung
werden seitens der Verwaltung beantwortet.

Beschlussfassung:

Unter Bezugnahme auf die Jahresabrechnung 2024 mit Druckdatum vom 23.06.2025, werden
die aus den Einzeljahresabrechnungen ersichtlichen Nachschiisse bzw. die Anpassung der
Vorschiisse aus dem Wirtschaftsplan 2024, mit Falligkeit der Nachschiisse zum 30.07.2025
und Auszahlungsfalligkeit der Guthaben zum 30.07.2025 genehmigt.

Abstimmungsergebnis:




Seite 5 zum Versammiungsprotokoll vom 17.07.2025

15 Ja-Stimmen 1 Nein-Stimmen 0 Enthaltungen

Der Beschluss wird angenommen und verkiindet.

TOP 6 Beschlussfassung iiber die Vorschiisse zur Kostentragung und zu
den Riicklagen fiir das Wirtschaftsjahr 2026

Der Gesamt- und Einzelwirtschaftsplan fur das Jahr 2026 ist jedem Eigentiimer mit Einladungs-
schreiben zugegangen. Fragen zu den Plankosten werden seitens der Verwaltung beantwortet.

Beschlussfassung:

Unter Bezugnahme auf den Wirtschaftsplan 2026 mit Druckdatum vom 23.06.2025, genehmigt
die Eigentimergemeinschaft die aus den Einzelwirtschaftsplanen ersichtlichen Vorschiisse zur
Kostentragung und die dort vorgesehenen Ricklagen mit Falligkeit des monatlichen zu zah-
lenden Betrages zum 3. eines jeden Monats.

Abstimmungsergebnis:

14 Ja-Stimmen 0 Nein-Stimmen 2 Enthaltungen

Der Beschluss wird angenommen und verkiindet.

| TOP 7 Beschlussfassung iiber die Entlastung des Verwaltungsbeirates 2024 |

Beschlussfassung:
Die Eigentimergemeinschaft beschlieBt, dem Verwaltungsbeirat fir das Kalenderjahr 2024
Entlastung zu erteilen.

Abstimmungsergebnis:

16 Ja-Stimmen 0 Nein-Stimmen 0 Enthaltungen

Der Beschluss wird angenommen und verkiindet.

| TOP 8 Beschlussfassung iiber die Wiederbestellung des Verwalters |

Die Bestellung der Hausverwaltung Optima als Verwalter der WEG lauft zum 31.12.2025 aus.
Gemal § 26 Absatz 2 des Wohnungseigentumsgesetzes ist die wiederholte Bestellung des
Verwalters zuléssig. Die Hausverwaltung Optima GmbH bietet der Gemeinschaft die Verwal-
terbestellung fur einen Bestellungszeitraum von zwei Jahren zu gleichbleibenden Konditionen
(28,00 €/Einheit netto p.m.) an

Beschlussfassung:
Es wird beschlossen, die Hausverwaltung Optima GmbH, StralRe der Pariser Kommune 38,
10243 Berlin fiir den Zeitraum 01.01.2026 - 31.12.2027 als Verwalterin wieder zu bestellen.

Die monatliche Festverwaltervergiitung betragt:

fur Wohn-/Gewerbeeinheiten: 28,00 € / Einheit netto
fur Stellplatze/Garagen: 10,00 €/Einheit netto



Seite 6 zum Versammlungsprotokoll vom 17.07.2025

Fir den Zeitraum der vorgenannten Verwalterbestellung soll der Verwaltervertrag in der Fas-
sung vom 23.06.2025 abgeschlossen werden. Der Verwaltungsbeirat wird bevollmachtigt, den
Verwaltervertrag mit der Hausverwaltung Optima GmbH zu unterzeichnen.

Abstimmungsergebnis:

14 Ja-Stimmen 0 Nein-Stimmen 2 Enthaltungen

Der Beschluss wird angenommen und verkiindet.

TOP 9 Beschlussfassung iiber die Loschung der Verwalterzustimmung bei
VerduBerungen gem. Teilungserkldrung

GemaR § 6 der Teilungserklarung (Urkundenrollen-Nr. 1533 des Notars Heinz Kurtze) vom
06.07.1978 bedarf es bei einer VerauBerung einer Sonder-/Teileigentumseinheit der Zustim-
mung des Verwalters (auler bei Zuschlag im Wege einer Zwangsversteigerung, Ubertragung
an Verwandte in gerader Linie oder Ehegatten). Diese kann nur aus wichtigem Grund versagt
werden. Diese wichtigen Griinde gelten, wenn aufgrund von Tatsachen begriindete Zweifel
bestehen: "a) dass der Erwerber die ihm gegentiber der Gemeinschaft obliegenden finanziel-
len Verpflichtungen nicht erfillen wird, b) der Erwerber nicht diese Gemeinschaftsordnung in
ihrer Gesamtheit als fur sich verbindlich anerkennt, c) die Abgabe der Vollstreckungsunter-
werfung wegen des Wohngeldes nicht erfolgt." Der Verwalter regt an, die Verpflichtung zur
Erteilung der Verwalterzustimmung zukinftig abzuschaffen, da die Zustimmung in der Regel
nicht untersagt werden kann. Damit entfallen zudem zukiinftig in diesem Zusammenhang an-
fallenden Notarkosten. Die Gemeinschaft hat hierfiir entsprechende Beschlusskompetenz
nach §12 Abs. 4 WEG-Gesetz. Ebenso ist die einfache Mehrheit fiir diesen Beschluss ausrei-
chend. Das Protokoll wird nach Annahme des Beschlusses samt beglaubigter Unterschriften
beim Grundbuchamt eingereicht.

Beschlussfassung:

Die Eigentiimergemeinschaft beschlielt die gem. § 6 der Teilungserkldrung (Urkundenrollen-
Nr. 1533 des Notars Heinz Kurtze) vom 06.07.1978 vereinbarte notwendige Zustimmung des
Verwalters bei jeder Verauferung mit Wirkung ab Eintritt der Bestandskraft des Beschlusses
aufzuheben. Der Verwaltungsbeirat sowie die Verwaltung werden bevollméchtigt die Eintra-
gung der Anderung im Grundbuch zu veranlassen.

Abstimmungsergebnis:

14 Ja-Stimmen 1 Nein-Stimmen 1 Enthaltungen

Der Beschluss wird angenommen und verkiindet.

| TOP 10 Beschlussfassung iiber die Neubestellung des Verwaltungsbeirats ]

GemaR § 29 Abs. 1 WEG konnen die Wohnungseigentiimer die Wahl eines Verwaltungsbeira-
tes beschlieRen. Der Verwaltungsbeirat unterstitzt den Verwalter bei der Durchfithrung seiner
Aufgaben. Es stellt sich Herr Rosenberg als Beirat zur Wahl. Wie bisher wird er das Amt allein
ausuben.

Beschlussfassung:
Die Eigentimergemeinschaft beschlief3t,
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Herrn Rosenberg

in den Verwaltungsbeirat zu wéahlen. Der Verwaltungsbeirat wird auf der néchsten Eigentu-
merversammlung erneut zur Wahl gestelit.

Abstimmungsergebnis:

15 Ja-Stimmen 0 Nein-Stimmen 1 Enthaltungen

Der Beschluss wird angenommen und verkiindet.

| TOP 11 Erstellung eines Erhaltungsfahrplanes |

Die anwesenden Eigentimer weisen darauf hin, dass im Rahmen der ordentlichen Eigentii-
merversammlung 2016 ein Erhaltungsfahrplan bereits beschlossen wurde. Dieser wurde von
der Vorverwalterin Prazisa erstellt. Die Eigentimer bitten die neue Verwalterin den Plan anzu-
sehen und fur die kommende Eigentimerversammlung 2026 die Treppenhausinstandsetzung
nebst Elektroarbeiten vorzubereiten.

Die Verwalterin weist darauf hin, dass der Plan bereits mehrere Jahre alt ist und in der Zwi-
schenzeit auch bereits bauliche Anderungen vom Gesetzgeber erlassen wurden.

Es erfolgt keine Abstimmung.

[ TOP 12 Sonstiges |

Unter diesem Tagesordnungspunkt kénnen keine Beschliisse mehr gefasst werden. Dieser
Punkt gilt zur Aussprache allgemeiner Themen.

Folgende Themen werden besprochen:

1. Treppenhausinstandsetzung
Die Verwaltung wird gebeten fir die ordentliche Eigentimerversammlung 2026 einen
Tagesordnungspunkt zur Treppenhausinstandsetzung inkl. Erneuerung der Elektrolei-
tungen vorzusehen.

2. Kabelversorgung
Die Verwalterin wird um Priifung der Beschlusssammlung bzgl. der vertraglichen Ver-
einbarung zur Kabelversorgung gebeten. Sollte der Beschluss zur Auflésung des Sam-
melinkassovertrages in der Vergangenheit abgelehnt worden sein, so bittet die Ge-
meinschaft die Anderung auf Einzelinkasso auf der nachsten Versammlung nochmal
zur Abstimmung zu stellen.

3. Glasfaserversorgung
Die Gemeinschaft bittet um Prufung inwieweit Glasfaser in das Objekt verlegt werden
kann. Die Verwaltung wird die Priifung vornehmen und einen Beschlusspunkt entspre-
chend beriicksichtigen.
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Die Verwaltung bedankt sich bei allen Eigentimern und beendet die Versammlung um 16:30
Uhr.
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Unterschriftsbeglaubigung

Die vor mir geleistete Unterschrift

der Frau Katja Keil-Sperling geb. Keil, geboren am 4. Februar 1986,
wohnhaft in 12557 Berlin, Lobitzweg 39,
von Person bekannt,

beglaubige ich hiermit.
Die Frage nach der Vorbefassung gemaB § 3 Abs. 1 Nr. 7 BeurkG wurde verneint.
Das vorstehende Schriftstiick ist nicht vom beglaubigenden Notar entworfen worden, es
handelt sich daher nur um die Beglaubigung einer Unterschrift gemaB § 40 II BeurkG und
der Notar hat nur zu priifen, ob Griinde bestehen, seine Amtstétigkeit zu versagen. Der

Notar hat auch nicht Uber die rechtliche Tragweite belehrt.

Berlin, 12. August 2025




Unterschriftsbeglaubigung

Die vor mir geleisteten Unterschriften

1.
des Herrn Joachim Ernst Rosenberg, geboren am 8. Juni 1958,
wohnhaft in 13587 Berlin, RauchstraBe 7,

ausgewiesen durch Vorlage seiner giiltigen Personalpapiere,

2.

des Herrn Dr. Inder Krishan Bhambry, geboren am 5. November 1954,
wohnhaft in 13587 Berlin, RauchstraBe 7,

ausgewiesen durch Vorlage seiner glltigen Personalpapiere,

beglaubige ich hiermit.
Die Frage nach der Vorbefassung gemaB § 3 Abs. 1 Nr. 7 BeurkG wurde verneint.
Das vorstehende Schriftstlick ist nicht vom beglaubigenden Notar entworfen worden, es
handelt sich daher nur um die Beglaubigung einer Unterschrift gem&B § 40 II BeurkG und
der Notar hat nur zu priifen, ob Griinde bestehen, seine Amtstatigkeit zu versagen. Der

Notar hat auch nicht tber die rechtliche Tragweite belehrt.

Berlin, 21. August 2025




