VERWALTERVERTRAG

fur Wohnungseigentumsanlagen

Zwischen
den Eigentimern der Wohnungseigentumsanlage:

- nachstehend Verwalter genannt -

wird folgender Verwaltervertrag geschlossen:

Wichtige Vorbemerkung:

Die Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums einer Wohnungseigentumsanlage steht allen Wohnungs-
und Teileigentimern gemeinsam zu. Eine ordnungsmaRige Verwaltung ist jedoch praktisch nicht denkbar
ohne ein besonderes Organ - den Verwalter. Nach § 20 WEG kann deshalb die Bestellung des Verwalters
nicht ausgeschlossen werden.

Die Verwaltung nach dem WEG bezieht sich nicht auf das gesamte Wohnungs- und Teileigentum, sondern
nur auf das gemeinschaftliche Eigentum. Die Verwaltung des Sondereigentums, also der Wohnrdume bzw.
der nicht zu Wohnzwecken genutzten Raume obliegt dem jeweiligen Eigentimer selbst. Will ein Eigentimer
auch sein Sondereigentum verwalten lassen, muss er hieriber einen gesonderten Vertrag abschlief3en.

Der Verwalter ist stets Sachwalter fur fremdes Vermoégen. Die Verwaltung beruht auf einem gegenseitigen
Vertrauensverhaltnis zwischen Eigentimergemeinschaft und Verwalter. Dieses setzt neben der personli-
chen Zuverlassigkeit, Unparteilichkeit und geordneten Vermogensverhaltnissen auch spezielle an den
Grundsatzen ordnungsmafiger, wohnungswirtschaftlicher Verwaltung orientierte Erfahrungen, die fir eine
kaufmannische und technische Geschéftsfiihrung und Finanzverwaltung erforderlich sind, sowie gediegene
Kenntnisse der geltenden einschlagigen Rechtsvorschriften voraus.

Die Verwaltervergitung ist ein Entgelt fur die qualifizierte Dienstleistung. Deshalb wird ihre Héhe bestimmt
durch den Umfang und die Giite der von dem Verwalter und seinen Mitarbeitern zu erbringenden Leistung.
Ein Vergleich von Verwalterverglitungen bei verschiedenen Verwalterangeboten ist also nur auf der Grund-
lage eines Vergleichs der Leistungen und der Leistungsfahigkeit der Verwalterfirmen moglich.

In diesem Vertrag wird unterschieden zwischen den Grundleistungen des Verwalters, auf die sich die
Grundvergutung bezieht, und den Besonderen Leistungen, die der Verwalter aufgrund des Vertrages oder
aufgrund von Beschlissen der Wohnungseigentiimer erbringt. Die Besonderen Leistungen sind zusatzlich
zu verguten. Die detaillierte Beschreibung der Leistungen zeigt das breite Spektrum der taglichen Arbeit des
Verwalters auf.
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1. Bestellung und Abberufung des Verwalters
1. Die Verwalterbestellung erfolgt

durch Beschluss der Wohnungseigentimerversammlung vom ............cccceee.ee zu Tagesordnungspunkt
fiir die Zeit vom ........................ bis ..o

2. Eine vorzeitige Abberufung des Verwalters durch die Eigentimergemeinschaft ist nur aus wichtigem
Grund moglich.

3. Der Verwalter kann das Verwalteramt nur aus wichtigem Grund niederlegen.

Il. Abschluss und Beendigung des Verwaltervertrages

1. Der Verwaltervertrag wird fest auf die Dauer der Bestellung des Verwalters gem. Ziffer | 1. abgeschlos-
sen. Er verlangert sich jeweils um die Dauer der Wiederbestellung.

2. Der Verwaltervertrag kann fiir die Zeit der Bestellung des Verwalters von der Eigentimergemeinschaft
und von dem Verwalter nur aus wichtigem Grund gekiindigt werden.

lll. Aufgaben und Befugnisse des Verwalters

Die Aufgaben und Befugnisse des Verwalters ergeben sich aus der Teilungserklarung/Teilungsvertrag je-
weils in Verbindung mit der Gemeinschaftsordnung und dem Wohnungseigentumsgesetz (WEG), soweit
dieser Vertrag nicht nachfolgend wirksam etwas anderes bestimmt. Erganzend gelten die gesetzlichen Be-
stimmungen Uber den entgeltlichen Geschaftsbesorgungsvertrag.

Der Verwalter ist zu den nachfolgend aufgefiihrten Grundleistungen und Besonderen Leistungen berech-
tigt und verpflichtet. Dabei hat er Weisungen zu befolgen, die ihm die Wohnungseigentiimer durch Be-
schluss erteilen; liegen Weisungen nicht vor, so ist er verpflichtet, die Grundsatze ordnungsmaRiger Verwal-
tung zu beachten. Soweit im Einzelfall die Verpflichtung des Verwalters einen Beschluss der Wohnungsei-
gentimer voraussetzt, ist dies nachfolgend im jeweiligen Einzelfall durch Beschluss (= B) gekennzeichnet.
Werden dem Verwalter weitere in diesem Vertrag nicht genannte Aufgaben Ubertragen, so bedarf dies eines
Beschlusses der Wohnungseigentimer und der Zustimmung durch den Verwalter. Ist die Verglitung nicht
abweichend im Beschluss geregelt, so wird die diesbezligliche Tatigkeit des Verwalters nach Aufwand gem.
Ziff. VIl 2. verglitet.

Fir die Grundleistungen erhalt der Verwalter die in Ziff. VIl 1. genannte Vergitung. Die Vergitung flr die
Besonderen Leistungen werden nach Aufwand gem. Ziff. VIl 2. vergltet, wenn nicht in Ziff. lll eine Pau-
schalvergutung vereinbart wird, neben der die Auslagen und die Mehrwertsteuer gem. Ziff. VIl 2. ¢) und d)
zu zahlen sind.

* Nichtzutreffendes streichen
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1. Allgemeine kaufmannische Geschaftsfiihrung

1.1 Vorbereitung, Einberufung und Durchfiihrung von Wohnungseigentiimerversammlungen (WEV)

f)

Grundleistungen

Teilnahme an einer Verwaltungsbeiratssit-
zung zur Vorbereitung der ordentlichen
WEV mit Erérterung von Tagungsort, Ta-
gungszeitpunkt und Tagesordnung;

Vorbereitung der ordentlichen WEV durch
Anmieten eines Tagungsraumes auf Kos-
ten der Eigentimergemeinschaft, Erstellen
einer Anwesenheitsliste, ggf. Erarbeiten
von Beschlussvorlagen;

Einberufung der ordentlichen WEV, zu der
alle  Wohnungseigentimer schriftlich mit
einfacher Briefpost unter Angabe der Ta-
gesordnung zu laden sind, wobei die Un-
terschrift mit Hilfe automatischer Einrich-
tungen (Fotokopie, EDV-Ausdruck) genigt;
die Einladung ist an die letzte, dem Verwal-
ter bekannte Adresse des jeweiligen Woh-
nungseigentimers zu versenden,;

Leitung und organisatorische Abwicklung
(z. B. Feststellung der Beschlussfahigkeit
und der Abstimmungsergebnisse sowie de-
ren Bekanntgabe) der ordentlichen WEV,
die auch wahrend der Ublichen Geschafts-
zeiten des Verwalters abgehalten werden
kann;

Stellungnahme zu allen Tagesordnungs-
punkten in der ordentlichen WEV;

Erstellung einer Niederschrift Uber die Ver-
sammlung in Form eines Ergebnisproto-
kolls innerhalb von langstens 3 Wochen
nach dem Tag der Wohnungseigentimer-
versammlung sowie Vorlage beim Vorsit-
zenden des Verwaltungsbeirats - soweit
vorhanden - und bei einem Wohnungsei-
gentimer zur Unterschrift;

Gewahrung der Einsichtnahme in Nieder-
schriften;

Versendung von Ablichtungen der Nieder-
schrift Gber die WEV an jeden Wohnungs-
eigentimer.

Besondere Leistungen

Vorbereitung, Einberufung und Durchflih-
rung weiterer Wohnungseigentiimerver-
sammlungen mit den Grundleistungen d)
bis g); soweit diese nicht aufgrund schuld-
haften Verhaltens des Verwalters erforder-
lich sind;

nach Aufwand Nein
Pauschalvergiitung 100,00 EUR
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1.2 Durchfiihrung von Beschliissen der Wohnungseigentiimer

a)

Grundleistungen

Durchfiihrung von Beschlissen, die Tatig-
keiten des Verwalters im Rahmen der sons-
tigen Grundleistungen erfordern;

Besondere Leistungen

1.3 Allgemeine Betreuung der Wohnungseigentiimer in gemeinschaftlichen Angelegenheiten

f)

Grundleistungen

Mitwirkung, etwa durch Erarbeitung eines
Textentwurfs oder durch Beratung bei der
Aufstellung und Anderung von Haus- und
Nutzungsordnungen fir im gemeinschaftli-
chen Eigentum stehende Einrichtungen und
Anlagen, z. B. Waschkiche, Fahrstuhl (B)*;

Uberwachung der Einhaltung der jeweils
glltigen Haus- und Nutzungsordnungen
durch von der Eigentimergemeinschaft be-
auftragte Dritte (z. B. den Hausmeister oder
Bewachungspersonal) und Abmahnung bei
VerstoRen;

Teilnahme an einer weiteren Verwaltungs-
beiratssitzung (neben der in 1.1 a) genann-
ten);

Information des Verwaltungsbeirates Uber
wichtige Vorgange (Kopien uber Schriftver-
kehr);

mindliche und schriftliche Auskunftsertei-
lung gegeniber der Eigentimergemein-
schaft einschlieRlich der Gewahrung der
Einsichtnahme in Verwaltungsunterlagen
sowie gegenuber einzelnen Wohnungsei-
gentumern, die hieran ein berechtigtes Inte-
resse haben;

Flihrung des erforderlichen Telefon- und
Schriftverkehrs mit den Wohnungseigentu-
mern und Dritten;

(B)* = Beschluss der WEG erforderlich

Besondere Leistungen

Bearbeitung von allen Eigentumsubergan-
gen, einschlief3lich einer etwaigen Zustim-
mung zur Veraulierung;

vom jeweiligen VerdauBerer 80,00 EUR
von der WEG Nein
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1.4 Vorbereitung des Abschlusses von Vertrigen und Uberwachung ihrer ordnungsmiBigen Durch-
fiihrung

Grundleistungen Besondere Leistungen

a) Beratung Uber Notwendigkeit und Zweck-
maRigkeit des Abschlusses von Vertragen;

b) Einholung von Angeboten, bei Personal
ggf. Insertion, auf Kosten der Eigentiimer-
gemeinschaft;

c) Flhrung von Vertragsverhandlungen;

d) stichprobenweise Uberwachung der ord-
nungsmalfigen Durchflihrung der Vertrage,
gaf. durch Beauftragte der Eigentumerge-
meinschaft wie z. B. den Hausmeister;

e) Bearbeitung von Versicherungsschaden -
soweit diese das gemeinschaftliche Eigen-
tum betreffen -, insbesondere deren recht-
zeitige Meldung;

1.5 Aufbewahrung von Verwaltungsunterlagen

Grundleistungen Besondere Leistungen

a) geordnete Aufbewahrung samtlicher Ver-
waltungsunterlagen, die zur ordnungsma-
Rigen Verwaltung des gemeinschaftlichen
Eigentums wahrend des Bestehens der Ei-
gentimergemeinschaft erforderlich sind, z.
B. Teilungserklarung mit Gemeinschafts-
ordnung, Haus- und Nutzungsordnungen,
Eigentimerlisten, Niederschriften lber Ei-
gentimerversammlungen, Ausfertigungen
gerichtlicher Entscheidungen und behordli-
cher Verwaltungsakte, Aufteilungsplane,
Bestandsplane, Schlie3plane, Sicherungs-
scheine, Generalschliissel, Betriebsanlei-
tungen usw.;

b)  geordnete Aufbewahrung sonstiger Verwal-
tungsunterlagen, insbesondere der Vertra-
ge mit Dritten, Abrechnungen, Buchhal-
tungsunterlagen mit Konten, Buchungsbe-
lege und Bankausziige, solange sie unmit-
telbare Auswirkungen haben, und bis zur
vollstandigen Abwicklung der jeweiligen
Vertrage;

c) im dbrigen Aufbewahrung der Verwal-
tungsunterlagen in entsprechender Anwen-
dung der steuerlichen Vorschriften, insbe-
sondere gem. §41 Abs. 1 S. 6 EStG und
§ 147 AO; nach Ablauf der gesetzlichen
Aufbewahrungsfristen ist der Verwalter be-
rechtigt, die diesbeziiglichen Verwaltungs-
unterlagen zu vernichten. Hierliber haben
die Wohnungseigentiimer zu beschlief3en;

(B)* = Beschluss der WEG erforderlich
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2. Juristische Verwaltung

2.1 Abschluss und Anderung aller zur Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums erforderlichen
und zweckmaBigen Vertrage.

Grundleistungen Besondere Leistungen

a) Anstellungsvertrag mit Hausmeistern und
sonstigem Dienstpersonal einschlief3lich
der Erstellung objektbezogener Dienstan-
weisungen, ggf. Vertrag mit einem Haus-
meisterserviceunternehmen;

b)  Versicherungsvertrage: Brandversicherung,
Leitungswasser- und Sturmversicherung,
Haus- und Grundbesitzerhaftpflichtversi-
cherung, Gewasserschadenhaftpflichtversi-
cherung (bei Vorhandensein eines Ol-
tanks);

c)  Wartungsvertrage: z. B. fir Heizungsanla-
ge, Luftungsanlage, Fahrstuhl, Gemein-
schaftsantenne, Kabel, Parabolspiegel;

d)  Mietvertrage Uber Teile des gemeinschaftli-
chen Eigentums, z. B. Kfz-Stellplatze oder
Hausmeisterwohnung, ggf. auch die Anmie-
tung einer im Sondereigentum eines Woh-
nungseigentimers stehenden Wohnung
und deren Weitervermietung an den Haus-
meister (B)*;

e) Vertrage Uber die Anschaffung von
Gebrauchsgegenstanden, die der ord-
nungsmafigen Bewirtschaftung des ge-
meinschaftlichen Eigentums dienen, z. B.
Gartengerate, Hausmeisterwerkzeuge;

f) Lieferungs- und Entsorgungsvertrage: z. B.
Uber Strom, Wasser, Gas, Mull oder Heizdl;

g) Werkvertrage zur ordnungsmalfigen Erful-
lung der Verpflichtung zur Instandhaltung
und Instandsetzung, insbesondere mit
Bauhandwerkern, Ingenieuren und Archi-
tekten;

h)  Vertrdge mit Geldinstituten Uber die Auf-
nahme von Darlehen bis zur Hohe von ei-
nem Sechstel der Summe des beschlosse-
nen Gesamtwirtschaftsplanes, soweit die
Eigentimergemeinschaft nicht etwas ande-
res beschliel3t;

i) Vertrage mit Geldinstituten Uber die Fih-
rung von Bankkonten, Verwaltung von De-
pots und Anlage von Geldern;

i) Vertrage mit einer Heizungsabrechnungs-
firma Uber die Erstellung einer Heizkosten-
abrechnung;

k)  sonstige zur ordnungsmafigen Verwaltung
erforderlichen oder zweckmaRigen Vertra-

ge;
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2.2 Beendigung, insbesondere Kiindigung der in Ziff. 2.1 genannten Vertrage

2.3 Teilnahme am rechtsgeschiftlichen Verkehr als Vertreter der Wohnungseigentiimer

2.4 Gerichtliche Vertretung der Wohnungseigentii

Grundleistungen

Abgabe von Willenserklarungen und Vor-
nahme von Rechtshandlungen, die mit der
Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigen-
tums zusammenhangen, insbesondere

— die Abgabe von Erklarungen, die zur

Herstellung einer Fernsprechteilneh-
mereinrichtung, einer Fernseh- und
Rundfunkempfangsanlage oder eines

Energieversorgungsanschlusses Zu-
gunsten eines Wohnungseigentiimers
oder der Eigentiimergemeinschaft erfor-
derlich sind;

— die Abgabe sachdienlicher Erklarungen
gegenuber dem jeweiligen Versicherer
bei Eintritt eines Versicherungsfalles;

Entgegennahme von Willenserklarungen
und Zustellungen, soweit sie an alle Woh-
nungseigentiimer in dieser Eigenschaft ge-
richtet sind;

Durchfiihrung von Malinahmen, die zur
Wahrung einer Frist oder zur Abwendung
eines sonstigen Rechtsnachteils erforder-
lich sind;

Grundleistungen

Beratung der Eigentimer Uber Notwendig-
keit oder ZweckmaRigkeit der Einleitung
gerichtlicher Verfahren;

Beauftragung eines Rechtsanwalts mit der
Vertretung der Wohnungseigentimer, so-
weit alle Wohnungseigentimer oder ein
von der Wohnungseigentimergemeinschaft
ermachtigter  Prozess- bzw. Verfah-
rensstandschafter in Aktivprozessen oder -
verfahren Klager oder Beklagte bzw. An-
tragsteller oder Antraggegner sind; aus-
nahmsweise bei Beschlussanfechtungen
nur die Wohnungseigentimer, die Antrag-
gegner sind;

mer

c)

Besondere Leistungen

Information  eines
Durchfiihrung der

Beauftragung und
Rechtsanwaltes zur
MaRnahmen gem. lit. c).
nach Aufwand Ja
alternativ: Pauschalverguitung Nein

Besondere Leistungen

Vertretung der Wohnungseigentimer in
mundlichen Verhandlungen;

Nach Aufwand Ja
alternativ: Pauschalvergitung Nein
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3. Finanz- und Vermdégensverwaltung

3.1 Einrichtung und Fiihrung einer objektbezogenen Buchhaltung.

c)

Grundleistungen
Datenerfassung und Datenpflege;

Fuhrung der erforderlichen personen- und
sachbezogenen Konten und Uberwachung
der Zahlungsverpflichtungen der Woh-
nungseigentimer sowie der Einhaltung des
Wirtschaftsplans, wobei die Grundsatze
ordnungsmafiger Buchfihrung insoweit
anzuwenden sind, als dies zur Erfullung der
Abrechnungs- und Rechnungspflicht erfor-
derlich ist;

geordnete Aufbewahrung der Belege;

3.2 Rechnungswesen

c)

3.3 Wirtschaftsplan und Einziehung von Hausgeldern

Grundleistungen
kaufmannische Rechnungspriifung;

Bewirken der Zahlungen, soweit mdglich
durch Uberweisung und unter Nutzung et-
wa gewahrter Skonti;

Abrechnung einer etwa vorhandenen
Hausmeisterkasse sowie der Erlose aus
Waschminzverkaufen;

Entgegennahmen und Abrechnung der
Benutzungsgebuhren fir Gemeinschafts-
einrichtungen;

Grundleistungen

Aufstellung eines Wirtschaftsplans beste-
hend aus Gesamtwirtschaftsplan und Ein-
zelwirtschaftsplan je Wohnungs- und Teil-
eigentum flr jedes Wirtschaftsjahr bis spa-
testens 6 Monate nach Beginn des betref-
fenden Wirtschaftsjahres (fir den Fall der
Fortgeltung des bis zum Ende des voran-
gegangenen Wirtschaftsjahres geltenden
Wirtschaftsplanes);

Berechnung, Abruf und Einziehung des
Hausgeldes auf der Grundlage des von den
Wohnungseigentiimern beschlossenen
Wirtschaftsplanes; die Wohnungseigentui-
mer verpflichten sich insoweit, am Last-
schriftverfahren teilzunehmen;

buchungsmalflige Verarbeitung von Veran-
derungen der Hausgeldzahlungspflicht auf-
grund beschlossener Wirtschaftsplane;

Besondere Leistungen

Besondere Leistungen

Besondere Leistungen

Anmahnen rlckstandiger Beitrdge nach
Verzugseintritt  (Vorauszahlungen, Son-
derumlagen, Abrechnungsfehlbetrage) so-
wie der hierdurch anfallenden Mahngebdhr;
Gebiihr je Mahnung 10,00 EUR

zusatzliche Tatigkeiten aufgrund Nichtteil-
nahme am Lastschriftverfahren der Woh-
nungseigentimer.

Vergltungsschuldner:

Der jeweilige Wohnungseigentimer
Pauschalvergitung je Falligkeit 1,55 EUR
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3.4 Jahresabrechnung und Rechnungslegung

c)

f)
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Grundleistungen

Erstellung der Jahresabrechnung, beste-
hend aus einer Gesamtabrechnung uber
die tatsachlichen Einnahmen und Ausga-
ben und einer Aufteilung des Abrech-
nungsergebnisses auf jedes Wohnungs-
und Teileigentum (Einzelabrechnung), und
zwar - soweit die Anlage zentral beheizt
und/oder mit Warmwasser versorgt wird -
unter Einbeziehung der Heizkostenabrech-
nung, die von einer mit der Ablesung und
Abrechnung auf Kosten der Eigentimer-
gemeinschaft zu beauftragenden Warme-
dienstfirma zu erstellen ist -, bis spatestens
6 Monate nach Ende des Wirtschaftsjahres;
mit der Jahresabrechnung wird ein Vermo-
gensstatus unter Angabe der Entwicklung
der Konten der Eigentimergemeinschaft
sowie der Forderungen und Verbindlichkei-
ten der Eigentimergemeinschaft vorgelegt;

Anforderung und Einziehung der sich aus
der beschlossenen Abrechnung ergeben-
den Fehlbetrage sowie Auszahlung der sich
aus der beschlossenen Abrechnung erge-
benden Guthaben;

buchungsmalflige Verarbeitung der Ergeb-
nisse der beschlossenen Abrechnung;

Teilnahme an der Rechnungsprufung durch
den Verwaltungsbeirat;

Gewahrung der Einsichtnahme in die der
Jahresabrechnung zugrunde liegenden Un-
terlagen, Rechnungen und Belege;

Versendung der Saldenliste GUber den Saldo
aus der Jahresabrechnung der Uubrigen
Wohnungseigentimer an den einzelnen
Wohnungseigentimer;

Besondere Leistungen



3.5 Verwaltung der gemeinschaftlichen Gelder

Grundleistungen Besondere Leistungen

a) Eréffnung und Flhrung eines Girokontos
fur Hausgelder und eines Anlagekontos fur
die Instandhaltungsrickstellung bei einem
oder mehreren Geldinstituten, die der Ver-
walter bestimmt; beide Konten sind als of-
fene Fremdkonten zu fuhren, deren Inhaber
samtliche Mitglieder der Wohnungseigen-
timergemeinschaft sind; beide Konten sind
getrennt vom Vermdgen des Verwalters
und vom Vermdgen Dritter zu flhren;

b)  Uberweisung der im Hausgeld anteilig ent-
haltenen Beitrage zur Instandhaltungsrick-
stellung spatestens zum Ende des Wirt-
schaftsjahres; der Verwalter ist aber be-
rechtigt, die Mittel der Instandhaltungs-
ruckstellung zur Abdeckung von Liquidi-
tatsengpasse der Gemeinschaft in An-
spruch zu nehmen,;

c) Das Hausgeldkonto lautet wie folgt:
Konto-Inhaber:

Eigentimer der Wohnungseigentiimerge-
meinschaft

Bankleitzahl:
Kreditinstitut:
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4. Technische Verwaltung

4.1 Durchfiihrung der fiir die ordnungsmaBige Instandhaltung und Instandsetzung sowie in sonsti-
gen dringenden Féllen der zur Erhaltung des gemeinschaftlichen Eigentums erforderlichen MaR-

c)

nahmen.

Grundleistungen

Uberwachung des baulichen und techni-
schen Zustands des gemeinschaftlichen
Eigentums durch periodische und aperiodi-
sche Begehungen, erforderlichenfalls unter
Beiziehung von Sonderfachleuten auf Kos-
ten der Eigentimergemeinschaft, tber die -
mit Ausnahme von dringenden Fallen - ein
Beschluss der Wohnungseigentiumer her-
beizufiihren ist (B)*;

Beratung der Eigentimergemeinschaft tber
die Notwendigkeit der Vornahme von In-
standhaltungs- und Instandsetzungsarbei-
ten einschlieBlich der Klarung der Zustan-
digkeit (Sonder- oder Gemeinschaftseigen-
tum) und der Beratung tber Riickgriffsmog-
lichkeit (z. B. Versicherung, Bautrager,
Handwerker);

Einholung von Kostenvoranschlagen und
Angeboten;

Flhren von Vertragsverhandlungen und
Vergabe der Auftrage, in der Regel in
schriftlicher Form;

Uberwachung der Arbeiten, insbesondere
der Ausflhrungszeiten;

technische Rechnungsprifung;
Abnahme der Arbeiten;
Ruge festgestellter Mangel;

Veranlassung der Tatigkeiten gem. lit. c)
bis h) nur fir Instandhaltungs- und Instand-
setzungsmalRnahmen, deren  Auftrags-
summe 15.000,00 EUR nicht tberschreitet
und/oder deren Durchfihrung die Zuzie-
hung eines Sonderfachmanns nicht erfor-
dert;

Veranlassung von sofortigen MalRnahmen
in dringenden Fallen - z. B. Rohrbruch,
Brand- oder Sturmschaden;

Meldung von Schaden am Gemeinschafts-
eigentum an die Versicherung;

Organisation und Uberwachung der Perso-
nen, die mit der Erfullung von Verkehrssi-
cherungspflichten beauftragt sind;

(B)* = Beschluss der WEG erforderlich

Besondere Leistungen

Veranlassung der Tatigkeiten gem. lit. c)
bis h) bei Instandhaltungs- und Instandset-
zungsmafinahmen, deren Auftragssumme
einen Betrag von 15.000,00 EUR Uber-
schreitet bzw. deren Durchfihrung die Zu-
ziehung eines Sonderfachmanns erfordert;

Nach Aufwand Ja
alternativ:

aus der Schlussrechnungssumme Nein
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4.2 Durchfiihrung baulicher Anderungen (Umbauten, Ausbauten, Modernisierungen)

a)

Grundleistungen

Stellungnahme zu beabsichtigten baulichen
Veranderungen,;

Besondere Leistungen

4.3 Abnahme des gemeinschaftlichen Eigentums und Verfolgung von Gewahrleistungsanspriichen

4.4 Sonstige technische Verwaltungsleistungen

© Dachverband Deutscher Hausverwalter e.V. und Wunder Hausverwaltungs GmbH

gegen den VerauBerer (Bautréager)

Grundleistungen

Beratung zum Inhalt zweckmaRiger Be-
schlussfassungen;

Beratung Uber die Hinzuziehung von Son-
derfachleuten;

Grundleistungen

Bestellung von Schllisseln und Schlief3zy-
lindern aus der gesicherten SchlieRanlage
fur Rdume des gemeinschaftlichen Eigen-
tums flr den Gemeingebrauch;

Veranlassung der Prifung und Wartung
von Sicherheitseinrichtungen durch Hand-
werker, Sachverstandige und Technischen
Uberwachungsverein (TUV) wie z. B. fir
Heizung, Aufzlige, Blitzschutzanlagen, Lif-
tungs- und CO2-Anlagen, Garagentoran-
triebe, Brandschutzeinrichtungen (Feuerl6-
scher, Léschwasserleitungen, Brandschutz-
tiren, Rauchabzugsklappen, Oltank- und
Oliiberwachungsanlagen, Olabscheider);

Besondere Leistungen

Besondere Leistungen
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Iv.

Pflichten der Wohnungseigentiimer

Ubergabe und Einlagern der Unterlagen

e Samtliche Verwaltungsunterlagen, die zu einer ordnungsgemafen Verwaltung erforderlich sind, sind

dem Verwalter rechtzeitig vor Beginn der Tatigkeit in geordneter Form auszuhandigen, insbesonde-

re: Teilungserklarung/Gemeinschaftsordnung mit Teilungsplanen und Abgeschlossenheitsbescheini-
gungen;

aktuelle Stammdaten (Eigentimerlisten, Adressen, Wohnungsnummern, Wohn-/Heizflachen);

Beschlussprotokolle aller Eigentimerversammlungen;

alle gerichtlichen Entscheidungen aus WEG-Verfahren;

vollstandige Bau-, Revisions- und Lageplane einschlieRlich Massenangaben;

alle Vertrage, die mit Dritten im Namen der Gemeinschaft abgeschlossen und noch nicht vollstandig

abgewickelt worden sind;

e den glltigen Wirtschaftsplan und die letzte Jahresabrechnung mit den vom Beirat gepriiften Belegen
in geordneter und zusammengestellter Form einschliel3lich Geldbestandsnachweis Uber gemein-
schaftliche Gelder in spezifizierter Form;

o Aaltere Abrechnungen, Belege und Unterlagen werden bei bzw. zu Lasten der Gemeinschaft eingela-
gert.

Schadensmeldung
Erkannte Schaden am Gemeinschaftseigentum, auch im Bereich des Sondereigentums, sind vom
Wohnungseigentiimer dem Verwalter unverziglich schriftlich anzuzeigen.

Zutritt zum Wohnungseigentum

Der Zutritt zum Wohnungseigentum nach vorheriger Terminanmeldung ist durch den Wohnungseigen-
timer oder Dritte fir Ablese-, Uberpriifungs- und Instandsetzungsmafnahmen am Wohnungs-
/Gemeinschaftseigentum sicherzustellen.

Hausordnung des Wohnungseigentums

Jeder Wohnungseigentimer hat fir die Einhaltung der jeweils gultigen Hausordnung zu sorgen, und
zwar auch in Bezug auf Personen, denen er den Gebrauch ganz oder teilweise Uberlasst, insbesondere
in Bezug auf Mieter. Die Hausordnung sowie den Gebrauch betreffende Regeln der Teilungserklarung/
Gemeinschaftsordnung der Eigentimergemeinschaft sind als Bestandteil in den Mietvertrag aufzuneh-
men.

Wertverbesserungen

Um eine Unterversicherung des Gebaudes zu vermeiden, sind Wertverbesserungen im Sondereigen-
tum, die Uber die Ausstattung gemaR Baubeschreibung hinausgehen, dem Verwalter unter Angabe der
Werte unverziiglich schriftlich mitzuteilen, sofern nicht eine gesonderte Regelung besteht.

WeiterverduRerung und Anderungen
Bei WeiterverauRerung hat der VeraulRerer dem Verwalter die Stammdaten des Erwerbers/der Erwer-
ber (Vor- und Nachnamen, Anschrift und den Tag der Eigentumsumschreibung im Grundbuch) unver-
zuglich schriftlich mitzuteilen;

Anderungen der Adresse und des Bankkontos sind dem Verwalter unverziiglich schriftlich mitzuteilen.

Personenmehrheit

Mehrere Personen, die Eigentimer eines Wohnungseigentums sind (Erbengemeinschaften, BGB-
Gesellschaften), sind verpflichtet, dem Verwalter schriftlich einen Bevollmachtigten zu benennen, der
berechtigt ist, Willenserklarungen und Zustellungen, die im Zusammenhang mit dem Wohnungseigen-
tum stehen, fiir sie entgegenzunehmen und abzugeben. Ehegatten sind gegenseitig hierzu bevollmach-
tigt, wenn sie nichts anderes bestimmen.
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V.

1.

a)

Vollmacht des Verwalters

Der Verwalter kann von der Wohnungseigentiimergemeinschaft die Ausstellung einer notariell beglaubig-
ten Vollmachtsurkunde verlangen, aus der sich der Umfang seiner Vertretungsmacht ergibt; Ermachti-
gung des Beiratsvorsitzenden - falls vorhanden - die Vollmachtsurkunde namens der Wohnungseigenti-
mergemeinschaft zu unterschreiben.

Erlischt die Vertretungsmacht, so ist die Vollmachtsurkunde den Wohnungseigentimern unverzuglich zu-
rickzugeben; ein Zurlickbehaltungsrecht an der Urkunde steht dem Verwalter nicht zu.

Der Verwalter wird bevollmachtigt, im Namen und fiir Rechnung der Wohnungseigentiimer alle Rechts-
geschafte und Rechtshandlungen vorzunehmen, die die Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums
und die Erfullung der in Ziffer Ill. aufgefihrten Aufgaben und Befugnisse des Verwalters betreffen.
Insbesondere wird er bevollmachtigt:

die Wohnungseigentimer gegenuber Dritten und gegenuber einzelnen Eigentimern gerichtlich und
aulergerichtlich zu vertreten sowie Anspriiche der Eigentimergemeinschaft gegen Dritte oder ge-
geniber einzelnen Wohnungseigentiimern gerichtlich und auergerichtlich geltend zu machen; er ist
zum Abschluss von Vergleichen berechtigt;

Untervollmacht zu erteilen und im Zusammenhang mit der gerichtlichen Vertretung der Wohnungsei-
gentumer stets einen Rechtsanwalt zu beauftragen;

einen Rechtsanwalt mit der Vertretung der Beschlussfassenden Mehrheit bei Beschlussanfechtungen
oder Klagen einzelner Eigentimer gegen die Ubrigen Wohnungseigentimer zu beauftragen; dies gilt
auch fir den Fall der Anfechtung von Beschliissen (iber die Jahresabrechnung, die Entlastung des
Verwalters und Beschliissen, von denen der Verwalter unmittelbar oder mittelbar betroffen ist;

Bankkonten zu er6ffnen und aufzulosen;

e) Personal einzustellen (z. B. Hausmeister, Reinigungskrafte) und zu kiindigen.

VL.

Versicherungen abzuschlief3en, zu andern oder zu kiindigen.

Haftung des Verwalters

. Der Verwalter hat seine Aufgaben mit der Sorgfalt eines erfahrenen und fachkundigen Verwalters von

Wohnungseigentum zu erfiillen und alle mit seiner Tatigkeit zusammenhangenden Rechtsvorschriften zu
beachten.

. Samtliche Anspriiche aus diesem Vertrag verjahren am Ende des dritten Jahres nach ihrem Entstehen.

Der Verwalter hat eine angemessene Vermdgensschadenhaftpflichtversicherung abzuschlieRen und zu
unterhalten.

Die Haftung fur ein Verhalten des Verwalters, das weder vorsatzlich noch grob fahrlassig ist, wird der
Hohe nach auf die Versicherungssumme begrenzt. Diese betragt 100.000,00 EUR.

Die Wohnungseigentimer sind verpflichtet, in der ordentlichen Wohnungseigentiimerversammlung tber
die Entlastung des Verwalters zu beschliefsen und Entlastung zu erteilen, es sei denn, dass dadurch be-
stehende oder mdégliche Anspriiche gegen den Verwalter, die zu benennen sind, ausgeschlossen wir-
den.
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VII. Vergitung
1. Vergiitung fiir Grundleistungen

a) Der Verwalter erhalt fir die aus diesem Vertrag von ihm zu erbringenden Grundleistungen eine monatli-
che Vergutung von zur Zeit

........ EUR je Wohnung
........ EUR je gewerblich oder freiberuflich genutzter Einheit
........ EUR je Garage/Abstellplatz

........ EUR je sonstigem Teileigentum
zuzlglich Mehrwertsteuer in der jeweils gesetzlichen Hohe.

Die dem Verwalter im Zusammenhang mit der Erbringung der Grundleistungen stehenden Auslagen wie
Porti, Telefon etc. werden nicht zusatzlich vergltet.

Die Vergultung fir die Grundleistungen ist monatlich im Voraus fallig.

2. Vergiitung fiir Besondere Leistungen
Die Besonderen Leistungen werden wie folgt vergutet:

a) Die Besonderen Leistungen des Verwalters werden nach Aufwand - soweit vereinbart - abgerechnet;
hierfir betragt der Stundensatz

fur Inhaber, Geschaftsfiihrer oder Prokuristen .........cccccceeee. 50,00 EUR;

fur Sachbearbeiter 35,00 EUR;

b) Vergutungsschuldner, Falligkeit
Die Vergutung fur Besondere Leistungen erhalt der Verwalter von der Eigentimergemeinschaft, es sei
denn, dass zum Schuldner der Vergltung etwas anderes vereinbart ist.
Die Vergutung ist mit Rechnungsstellung zur Zahlung fallig.

c) Kostenerstattung Verfahren nach § 43 WEG
Dem Verwalter sind Aufwendungen, auch fur beauftragte Verfahrensbevollméachtigte, die ihm als Beteilig-
ter oder Zustellungsbevollméachtigter an einem Verfahren gemafl § 43 WEG entstehen, unverziglich zu
erstatten. Dies gilt auch, wenn in der richterlichen Entscheidung keine Erstattung von auflergerichtlichen
Kosten angeordnet ist. Der Verwalter hat das Recht, diese Kosten aus dem Girokonto der Gemeinschaft
zu entnehmen.

d) Auslagenersatz
Die dem Verwalter im Zusammenhang mit der Erbringung der Besonderen Leistungen zustehenden
Auslagen wie Fahrtkosten, Porti, Telefon, Telefax werden gegen Nachweis erstattet. Bis 50 Kopien je
Vorlage werden 0,35 EUR je Stiick, dartber hinaus 0,25 EUR je Stiick berechnet.

e) Mehrwertsteuer
Die Mehrwertsteuer ist in der gesetzlichen Héhe hinzuzurechnen.
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Vil

1.

IX.

. Schlussbestimmungen

Fir den Fall der VerauRerung eines Wohnungseigentums stimmt der Verwalter dem Eintritt des Erwer-
bers in diesen Vertrag anstelle des VerauRerers mit Wirkung ab Eigentumsibergang schon jetzt zu.

Bei einer Veraulerung vor dem Entstehen der Wohnungseigentimergemeinschaft hat der Veraufierer
die Erwerber von Wohnungseigentum zum Eintritt in diesen Verwaltervertrag zu verpflichten; der Verwal-
ter stimmt dem Eintritt des Erwerbers in diesen Vertrag mit Wirkung ab Eintragung der Auflassungsvor-
merkung im Grundbuch und Ubergang des Besitzes auf den Erwerber schon jetzt zu.

Die Bestimmungen dieses Vertrages gelten entsprechend auch fiir ein Teileigentum, ein Wohnungserb-
baurecht und ein Teilerbbaurecht, soweit sich aus dem Inhalt und Zweck einzelner Bestimmungen nichts
anderes ergibt.

Der Verwalter ist berechtigt, fir einzelne Wohnungseigentiimer Leistungen (z. B. Betriebskostenabrech-
nung mit Mietern) gegen Entgelt zu erbringen.

. Fir Erklarungen des Verwalters, die diesen Vertrag betreffen, ist der Verwaltungsbeirat empfangsbevoll-

machtigt. Steht ein Wohnungseigentum mehreren Personen zu, so bevollmachtigen sich diese gegensei-
tig zur Entgegennahme von Willenserklarungen des Verwalters; diese Vollmacht kann aus berechtigtem
Interesse widerrufen werden.

. Gegenseitige Anspriiche aus diesem Vertrag verjahren am Ende des dritten Jahres nach ihrem Entste-

hen.

. Anderungen und Ergéanzungen dieses Vertrages bedirfen der Zustimmung der Wohnungseigentiimer

durch Beschluss und der Zustimmung des Verwalters.

Sonstige Vereinbarungen

Verwalter Wohnungseigentiimergemeinschaft

©D

vertreten durch die Beirate

die durch Beschluss der Wohnungseigentiimerver-
sammlung vom ................. zu Tagesordnungspunkt .....
zum Abschluss des Verwaltervertrages ermachtigt sind.
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