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Verwaltervertrag
fur Wohnungseigentumsanlagen

Zwischen der

Wohnungseigentimer-
gemeinschaft:

(postalische Anschrift der Wohn-
anlage bzw. Grundbuchbezeichnung):

vertreten durch:

und dem

Verwalter:

vertreten durch:

Verwaltungsobjekt:

die Verwalterbestellung \:| durch die Teilungserklarung vom
erfolgte

\:| durch Versammlungsbeschluss ~ vom

ab bis

Der Verwalter hat die Bestellung angenommen bzw. nimmt sie mit Vertragsschluss an.
Es wird folgender Verwaltervertrag geschlossen.

Vorbemerkung:

Gemal § 10 Abs. 6 des Wohnungseigentumsgesetzes (WEG) ist die Wohnungseigentimergemeinschaft als teilrechtsfahiger Verband
Inhaberin derjenigen Rechte und Pflichten, die ihr gesetzlich zustehen oder die rechtsgeschéftlich von ihr erworben wurden. Sie (bt
u.a. die gemeinschaftsbezogenen Rechte der Wohnungseigentiimer aus und nimmt deren gemeinschaftsbezogenen Pflichten wahr.
lhr gehort das Verwaltungsvermagen.

Die Wohnungseigentiimergemeinschaft ist selbst nicht handlungsfahig. Sie benétigt daher z.B. zum Abschluss von Vertrdgen mit
Handwerkern/Lieferanten etc. einen Vertreter. Daneben stehen auch den Wohnungseigentimern als Mitglieder der
Bruchteilsgemeinschaft Rechte und Pflichten zu.

Die Erfullung dieser Aufgaben und Pflichten ist ohne Verwalter kaum vorstellbar. Nach § 20 WEG kann deshalb die Bestellung eines
Verwalters nicht ausgeschlossen werden.

Dem Verwalter kommt daher seit der WEG-Reform zum 01.07.2007 eine Doppelstellung zu. Er handelt einerseits organschaftlich fur
die teilrechtsféahige Wohnungseigentiimergemeinschaft und vertritt andererseits die Wohnungseigentimer als Bruchteilseigentiimer
am gemeinschaftlichen Grundstiick.

Die Verwaltung des Sondereigentums unterliegt jedoch nach wie vor dem jeweiligen Sondereigentimer selbst. Will er dieses ebenfalls
verwalten lassen, ist ein gesonderter Vertrag notwendig.

Die Rechte und Pflichten des Verwalters wie auch der Wohnungseigentimergemeinschaft / der Wohnungseigentiimer ergeben sich
aus dem WEG, aus der Teilungserklarung / Gemeinschaftsordnung, aus sonstigen Vereinbarungen bzw. Beschlissen, aus etwaigen
einschlagigen Gerichtsentscheidungen, aus dem Inhalt dieses Vertrages sowie erganzend aus den 8§88 675 BGB ff.

Der Verwalter hat im Rahmen pflichtgem&Ren Ermessens alles zu tun, was zu einer ordnungsgemafRen Verwaltung der
Wohnungseigentimergemeinschaft in kaufmannischer, technischer und organisatorischer Hinsicht notwendig ist. Er handelt mit der
Sorgfalt eines fachkundigen Verwalters. Dieselben Sorgfaltspflichten treffen den Verwalter, soweit er fur bzw. im Namen aller
Wohnungseigentimer handelt. Er hat alle mit der Verwaltung zusammenhéngenden gesetzlichen Bestimmungen und vertraglichen
Vereinbarungen zu beachten.

Der Verwalter ist berechtigt in Einzelfallen Untervollmacht zu erteilen. Grundsatzlich soll er aber die Verwalteraufgaben selbst erfillen.

Dieser Vertrag unterscheidet zwischen dem Umfang der reguléren Verwaltertatigkeit (8§ 2), die sich aus den zwingenden gesetzlichen
Pflichten des Verwalters gem. den 88 21-28 WEG ergibt und deren Vergiitung mit der pauschalen Grundgebiihr abgegolten ist, sowie
den besonderen Verwalterleistungen gem. 8 3 dieses Vertrages, die zusatzlich zu verguten sind.
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§ 1 Laufzeit und Beendigung des Vertrages / Abberufung und Amtsniederlegung

Der Vertrag gilt fur die Dauer des vorgenannten Bestellungszeitraums. Im Falle der Wiederbestellung verlangert sich der Vertrag
automatisch fur den Zeitraum der jeweiligen Wiederbestellung, es sei denn die Parteien vereinbaren den Abschluss eines neuen Vertr

ages. Soweit eine Wiederbestellung erfolgt und lediglich eine Anpassung der Verwalterverglitung beschlossen wird, gilt im Zweifel
dieser Vertrag mit den sich aus dem Beschluss ergebenden Anderungen fort.

Die Kiindigung des Vertrages nach § 627 BGB wird ausgeschlossen. Im Ubrigen ist eine Abberufung des Verwalters / Kiindigung des
Vertrages durch die Eigentimergemeinschaft nur aus wichtigem Grund moglich. Der Verwalter kann sein Amt ebenfalls nur aus
wichtigem Grund niederlegen bzw. diesen Vertrag kiindigen.

Die Erklarung der Amtsniederlegung bzw. Vertragskiindigung durch den Verwalter ist - sofern sie nicht in einer
Eigentimerversammlung erfolgt - an den Ersatzzustellungsbevollmachtigten bzw. dessen Vertreter zu Ubersenden. Ist ein
Ersatzzustellungsvertreter nicht bestellt, gilt mangels anderweitiger Beschlussfassung jeder Verwaltungsbeirat als
empfangsbevollméachtigt.

§ 2 Regulére Verwaltertatigkeit

Im Rahmen seiner regularen Téatigkeit hat der Verwalter gegeniiber der Wohnungseigentimerschaft sowie gegeniiber den
Wohnungseigentimern unter Beachtung der Grundsatze ordnungsgemaRer Verwaltung insbesondere nachfolgende Pflichten und
Rechte sowie Vollmachten:

1. Einberufung von Eigentimerversammlungen / Leitung der Versammlungen sowie Fertigung der Niederschriften gem. § 24
WEG. Die kalkulierte Pauschalvergutung umfasst die Einberufung / Abhaltung einer Versammlung jahrlich (siehe § 3 Ziffer 1).

2. Vorlage der Jahresabrechnung fiir das vergangene Wirtschaftsjahr und des Wirtschaftsplans fir das laufende oder folgende
Wirtschaftsjahr zur Beschlussfassung in der ordentlichen Versammlung.

3. Ordnungsgemafle Fuhrung der Beschluss-Sammlung gem. § 24 Abs. 7 WEG. Gewahrung der Einsichtnahme in die
Beschluss-Sammlung nach § 24 Abs. 7 Satz 8 WEG. Die Form der Beschluss-Sammlung (z.B. schriftlich/elektronisch) bestimmt
der Verwalter.

4. Fristgerechter Versand des Versammlungsprotokolls soweit hierzu eine Pflicht besteht oder dies beschlossen ist/wird.

Die Kosten (Kopien/Porto) gehen zu Lasten der Wohnungseigentimergemeinschatft.
Die Kosten sind in der pauschalen Verwaltergeblhr enthalten.

Vollzug der Versammlungsbeschliisse und Uberwachung der bestehenden Gemeinschafts- bzw. Hausordnung.

Geordnete Aufbewahrung aller Verwaltungsunterlagen: Es gelten die handels- bzw. steuerrechtlichen Fristen. Nach Ablauf dieser
Fristen ist der Verwalter berechtigt, einen Beschluss Uber die datensichere Vernichtung bzw. weitere Aufbewahrung gegen
Kostenerstattung herbeizufiihren.

7. Uberwachung der ordnungsgeméaRen Erfiillung von bestehenden Arbeits-, Anstellungs- bzw. Dienstvertragen mit Hausmeister,
Reinigungs- oder sonstigen Dienstkraften. Der Verwalter ist berechtigt, Abmahnungen auszusprechen, sofern ein sachlicher
Grund hierfir vorliegt (z.B. andauernde Schlechtleistung).

Die Kindigung, Anderung oder der Neuabschluss solcher Vertrdge bedarf grundsatzlich eines vorherigen
Eigentimerbeschlusses, es sei denn, es liegt ein schwerwiegender Grund und besondere Dringlichkeit vor. In solchen Fallen ist
die vorherige Zustimmung des Verwaltungsbeirats einzuholen.

Soweit aufgrund der auRerordentlichen Kiindigung eines bestehenden Vertrages der sofortige Abschluss eines neuen Vertrages
mit einem anderen Arbeitnehmer bzw. einer anderen Dienstkraft notwendig ist, um die ordnungsgeméafRe Betreuung der Anlage zu
gewabhrleisten, ist der Verwalter ohne vorherige Beschlussfassung dazu berechtigt, wenn durch den neuen Vertrag bei
vergleichbarer Leistung keine héheren Kosten als bisher anfallen, der Vertrag mit einer (vorlaufigen) Laufzeit von nicht mehr als
einem Jahr abgeschlossen wird und der Verwaltungsbeirat dem Abschluss zustimmt. In diesem Fall hat der Verwalter einen
Genehmigungsbeschluss tiber den Abschluss durch die néchste ordentliche Eigentimerversammlung herbeizufiihren.

8. Herbeiftihrung von Beschlissen tber den Abschluss aller sonstigen Vertrdge, die zur ordnungsgemafRen Bewirtschaftung der
Anlage notwendig sind (Wartungs-, Kontroll- und Prifungsvertrage, Ver- und Entsorgungsvertrdge, Versicherungsvertrage,
Vertrage zur Erfullung offentlich-rechtlicher Verpflichtungen bzw. Verkehrssicherungspflichten, sonstige Lieferungs- und
Dienstleistungsvertrage, Vertrage zur Herstellung von Rundfunk- und Fernsehempfangsmaoglichkeiten, Gestattungsvertrage fur
Telefon- und Internetanschliisse etc.).

Fur die Kiindigung, Anderung oder den Neuabschluss solcher Vertrage gelten die Bestimmungen unter § 2 Ziffer 7.

9. RegelméaRige Begehung des gemeinschaftlichen Eigentums zur Feststellung des Instandhaltungs- bzw. Instandsetzungsbe-
darfs. Die Begehung findet grundsatzlich einmal jahrlich statt, sofern nicht Veranlassung zu einer auerplanmafigen Bege-
hung besteht.
Einleitung von Sofortmaf3nahmen in dringenden Fallen. Vorbereitung einer Beschlussfassung bei gréReren Instandhaltungs-
notwendigkeiten.
Prifung der Betreiberpflichten im Hinblick auf die technische Geb&udeausstattung sowie Veranlassung entsprechender
Beschlussfassung bei Bedarf.
10. Zur Erfillung seiner Aufgaben ist der Verwalter nach pflichtgeméaRem Ermessen zu folgenden Aufgaben ohne vorherige Be-
schlussfassung berechtigt:
a. Ersatzbeschaffungen von Verbrauchsmaterialien (z.B. Reinigungsmittel / Gluhbirnen / Streumittel etc.) im notwendigen
Umfang.
b. Ersatzbeschaffungen fir Gerate (z.B. Rasenméaher/Gemeinschaftswaschmaschinen etc.), wenn im Einzellfall keine héheren
Kosten als EUR anfallen.
c. Kleinere bzw. laufende Instandhaltungsmafnahmen sowie Reparaturen, sofern diese im Einzelfall keine htheren Kosten
als EUR und insgesamt im Wirtschaftsjahr keine hoheren Kosten als EUR erfordern.

Ist im genehmigten Wirtschaftsplan eine Kostenposition fir laufende Instandhaltung ausgewiesen und beziffert, gilt der im
Wirtschaftsplan festgelegte Betrag als Hochstgrenze fiir das betreffende Wirtschaftsjahr.
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11.

12.

13.

14.

15.

d. Einschaltung von Sonderfachleuten (Architekten/Ingenieure/Juristen) bei Notwendigkeit und Dringlichkeit, soweit hierfur
keine hdheren Kosten als EUR im Einzelfall bzw. EUR pro Wirtschaftsjahr
anfallen.

Durchfiihrung einer geordneten Kontenfilhrung und Verwaltung der eingenommenen Gelder. Die Konten sind als offene
Fremdgeldkonten zu fiihren. Die kontofuhrende Bank legt der Verwalter fest. Die Instandhaltungsriicklage ist gesondert als
Tages- bzw. Festgeld anzulegen, soweit wirksam nichts anderes beschlossen wird.

Der Verwalter wird nach § 27 Abs. 3 Nr. 7 WEG ermachtigt, in dringenden Féllen das laufende Bewirtschaftskonto unter
Beachtung der Grundséatze ordnungsgemaler Verwaltung

bis zu einem Betrag von EUR fir die Dauer von maximal Monaten zu Uberziehen.

Entgegennahme von Willenserklarungen und Zustellung mit Wirkung fur bzw. gegen alle Wohnungseigentimer oder die
Wohnungseigentimergemeinschaft. Unverziigliche Unterrichtung aller Wohnungseigentimer Uber die Rechtshangigkeit von
Verfahren nach § 43 WEG. Hierfir gentigt es, wenn der Verwalter rundschriftlich unter Angabe des Gerichts, des gerichtlichen
Aktenzeichens, der Parteien und der gestellten Antréage informiert und ansonsten auf Akteneinsicht verweist.

Einleitung von Mal3nahmen bzw. Fihrung von Aktivprozessen fur alle Wohnungseigentiimer bzw. die Wohnungseigentiimer-
gemeinschaft gem. 8§ 27 Abs. 2 Nr. 2 und § 27 Abs. 3 Nr. 2 WEG, soweit dies zur Wahrung einer Frist bzw. zur Abwendung
eines sonstigen Rechtsnachteils erforderlich ist.

Mit Ausnahme von Inkassoverfahren bedarf die Einleitung von Aktivprozessen dariiber hinaus vorheriger Beschlussfassung.

Zur Einleitung von Hausgeldinkassoprozessen (wegen riickstandigem Wohngeld/Abrechnungsnachzahlungen/Sonderum-
lagen) ist der Verwalter jederzeit bevollmachtigt.

Soweit der Verwalter nach dieser Bestimmung zur Einleitung von gerichtlichen Malnahmen bzw. zur Prozessfuhrung
bevollmachtigt ist, ist er berechtigt, ohne vorherige Beschlussfassung einen Rechtsanwalt zu beauftragen. Die Auswahl des
Anwalts obliegt dem Verwalter. Der Verwalter ist nicht verpflichtet, Prozesse selbst in Vertretung aller Wohnungseigentiimer bzw.
der Wohnungseigentimergemeinschaft zu fuhren oder als Prozessstandschafter zu handeln. Insbesondere kann der Verwalter
mit dem Rechtsanwalt eine Vergutung gem. § 27 Abs. 2 Nr. 4 bzw. § 27 Abs. 3 Nr. 6 WEG vereinbaren.

Einsichtnahme in die Grundbiicher oder Anforderung von Grundbuchauszigen bzw. Eigentimerlisten auf Kosten der ETG,
insbesondere zur Prifung der Stimmrechtsverhaltnisse.

Soweit vorstehend die Zustimmung des Verwaltungsbeirats zu Malnahmen bzw. Ausgaben des Verwalters vorausgesetzt wird,
genugt im Zweifelsfall die Zustimmung der Mehrheit der Beiratsmitglieder gegeniiber dem Verwalter.

Der Verwalter ist jederzeit berechtigt, einen Beschluss iber den Umfang seiner Vollmachten gem. § 27 Abs. 3 Nr. 7 zu verlangen.
Soweit die beschlossene Vollmacht (iber die Vereinbarungen dieses Vertrages hinausgeht, geht die Vollmacht nach MaRgabe des
Beschlusses diesem Vertrag vor.

Gegeniber Dritten handelt der Verwalter grundsatzlich nicht in eigenem Namen, sondern in Vollmacht und fir Rechnung der
Eigentimergemeinschatft.

Fur die reguléare Tatigkeit des Verwalters gelten monatlich folgende Vergltungssatze:

Wohnungseigentum EUR x Einheiten = EUR
Teileigentum EUR x Einheiten = EUR
Garage/Stellplatz EUR x Einheiten = EUR
monatlich insgesamt netto: EUR

zuzugl. MwSt. %: EUR

monatlich insgesamt brutto: EUR

|:| Die oben ausgewiesene Vergutung je Einheit versteht sich bei Teilnahme aller Eigentimer am Lastschrifteinzugsver-
fahren fir das Wohngeld, Nachzahlungen aus der Jahresrechnung und Sonderumlagen.

Im Falle der Nichtteilnahme erhéht sich die Verwaltergebiihr um EUR/Monat (zuzugl. MwSt.)
je nicht teilnehmender Einheit auf Grund des erhéhten Buchungs- und Kontrollaufwandes.

|:| Die obige Gesamtnettoverglitung erhéht sich
ab um EUR auf EUR

ab um EUR auf EUR

(jeweils zuziugl. MwSt.)
Sachbezogene Kosten der Eigentimerversammlungen bzw. Kontoflihrungsgebiihren sind von der ETG zu tragen.

Der Verwalter ist berechtigt, die Vergutung zum 3. Werktag eines jeden Monats fir den laufenden Monat vom Gemeinschafts-
konto zu entnehmen.

Die Umlage der Vergiitung richtet sich im Ubrigen nach den Bestimmungen der Teilungserklarung/

Gemeinschaftsordnung bzw. nach § 16 Abs. 2 WEG, soweit gem. § 16 Abs. 3 WEG nichts anderes
beschlossen wird.
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§ 3 Besondere Verwalterleistungen und ihre Honorierung

Nicht mit der Pauschalvergiitung nach § 2 abgegolten sind insbesondere die nachfolgenden Zusatzleistungen. Diese sind gesondert
zu verguten. Der Verwalter ist berechtigt, den Aufwendungsersatz nach Anfall und entsprechender Rechnungsstellung mit Nachweis
eventueller Auslagen dem Gemeinschaftskonto zu entnehmen. Soweit der Kostenanfall durch einzelne Eigentimer verursacht wird,
erfolgt die Umlage dieser Kosten in der Einzeljahresabrechnung.

10.
11.

12.

[l
[l
[

Einberufung, Durchfiihrung und Protokollierung auBerordentlicher Eigentimerversammilungen, soweit den Grund hierfir nicht der
Verwalter zu vertreten hat.

Hierflr erhalt der Verwalter eine Aufwandspauschale von jeweils EUR (zuzigl. MwSt.).
Auslagen, Kopie- und Portokosten sind gesondert zu erstatten.

Bestellung von Ersatzschliisseln fiir die SchlieRanlage:
Der Verwalter erhélt hierfur eine Pauschale von jeweils EUR (zuzugl. MwSt.).

Erledigung aller Formalitédten im Zusammenhang mit einem Eigentimerwechsel, inkl. der etwa erforderlichen notariellen
Verwalterzustimmung.

Die Aufwandspauschale betragt EUR (zuzugl. MwSt.).
Die Umlage erfolgt ggf. gemaf den Vereinbarungen der WEG.

Abwicklung von Versicherungsschéaden, soweit diese einen Zeitaufwand von mehr als drei Arbeitsstunden erfordern:
Die Aufwandsentschadigung betragt % der von der Versicherung gezahlten Entschadigungssumme,

mindestens aber EUR (zuziigl. MwSt.) pro Schadensfall.

Ausweis der Kosten gem. § 35 a Abs. 1, 2 EStG (haushaltsnahe Beschéftigungsverhéltnisse, Dienst- bzw. Handwerkerleistungen)
in der Jahresabrechnung bzw. durch gesonderte Aufstellung als Anlage zur Jahresabrechnung, soweit hierfir nicht ein
Steuerberater auf Kosten der Eigentimergemeinschaft beauftragt werden soll.

Eine Haftung des Verwalters fur einen bestimmten steuerlichen Vorteil des einzelnen Eigentimers wird in diesem
Zusammenhang dem Grunde und der Hohe nach ausdriicklich ausgeschlossen.

Die Aufwandspauschale betragt EUR je Einzelaufstellung bzw. Einzelausweis / Jahr (zzgl. MwSt.).

Abnahme des gemeinschaftlichen Eigentums vom Bautrager, Verfolgung von Gewahrleistungsanspriichen, soweit sie sich auf
das gemeinschaftliche Eigentum beziehen, auf Grund eines entsprechenden Eigentiimerbeschlusses.

Verhandlungen mit Behdrden und Erflllung behdrdlicher Auflagen auf Grund gesonderter Beschlussfassung sowie Bearbeitung
von Baugenehmigungsverfahren von Grundstiicksnachbarn.

Betreuung von Instandhaltungs-, Instandsetzungs- bzw. Modernisierungsmafnahmen, Ausbauten und Umbauten, die gréReren
Umfang aufweisen oder bautechnische Fachkenntnisse erfordern.

Ein groRerer Umfang liegt vor, wenn die Bausumme EUR (inkl. MwSt.) Ubersteigt.

Vorbereitung und Durchfiihrung gerichtlicher Mahn- und Klageverfahren sowie Vertretung der Eigentimer und Teilnahme des
Verwalters an Gerichtsverhandlungen. Kopie- und Portokosten, die dem Verwalter als Vertreter bzw. als Zustellungsbevoll-
machtigter der Eigentiimer im Rahmen seiner Informationspflicht entstehen, sind ihm zu ersetzen.

Teilnahme an Verwaltungsbeiratssitzungen auf3erhalb der ublichen Birozeiten oder bei mehr als einer Sitzung jahrlich.
Erstellung einer ordnungsgemafRen Buchhaltung einschlieRlich fehlender Abrechnungen fir Zeitrdume, in denen ein Dritter das
Amt des Verwalters innehatte sowie Nachholung aller erforderlichen Verwaltungstatigkeiten aus diesem Zeitraum sowie

Erstellung oder Wiederherstellung fehlender Verwaltungsunterlagen, die zur Durchfiihrung einer ordnungsgeméfen Verwaltung
erforderlich und bei Ubernahme der Verwaltung nicht vorhanden sind.

Sonstige besondere — tiber die Pflichten nach den 8§88 21 - 28 WEG hinausgehende — Verwalterleistungen, die in § 3 nicht

geregelt sind.

Zu der/den Ziffer(n) wird ein Zeithonorar vereinbart von:

EUR/Std. (zuziigl. MwSt.) fiir eine Fachkraft,

EUR/Std. (zuzlgl. MwSt.) fir einen Techniker,

EUR/Std. (zuzlgl. MwSt.) fir Personen der Geschaftsleitung.

Leistungen nach der/den Ziffer(n) werden gemaf 8 8 Abs. 3 der Il. Berechnungsverordnung vergditet.

Vergutung fur Leistungen gemaf der/den Ziffer(n) bemisst sich in entsprechender Anwendung der HOAI.

Fur Leistungen nach der/den Ziffer(n) erhalt der Verwalter eine Vergltung nach den Bestimmungen der

Rechtsanwaltsvergitungsverordnung (RVG).

Dem Verwalter sind auBerdem alle notwendigen Auslagen zu erstatten.
Fur Mahnungen an sdumige Eigentimer kann der Verwalter je Mahnung eine Gebuhr von 7,50 EUR erheben.

Fur angeforderte Kopien von Verwaltungsunterlagen / der Beschluss-Sammlung / Versammlungsprotokolle (soweit gem. 8§ 2 Ziff. 4
gesondert zu vergiiten) erhélt der Verwalter je Kopie 0,50 EUR (zzgl. MwSt.) inkl. Arbeitsaufwand, zzgl. Porto.
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§ 4 Sonstiges

Der Verwalter unterliegt bei der Erfullung seiner 0.g. Aufgaben grundsatzlich keiner Weisungsbefugnis durch den Beirat, einzelner
Beiratsmitglieder oder einzelner Eigentiimer.

Der Verwalter verpflichtet sich bei Einsatz elektronischer Datenverarbeitung, datenschutzrechtliche Belange der Eigentimer
gegeniber Dritten und Miteigentimern — soweit rechtlich gefordert — im Rahmen des BDSG sowie der jeweiligen Landesverordnungen
zu wahren.

Die Wohnungseigentumer sind verpflichtet, in der ordentlichen Eigentimerversammlung daruber Beschluss zu fassen, ob dem
Verwalter fuir das abgelaufende Wirtschaftsjahr Entlastung erteilt wird.

Soweit wahrend der Laufzeit dieses Vertrages durch Anderungen der Rechtsprechung der gesetzlichen Vorgaben (insbesondere auch
im steuerrechtlichen Bereich) oder durch sonstige Anderungen (z.B. Beschlussfassungen) erhebliche Mehraufwendungen des
Verwalters verursacht werden, die bei Abschluss des Vertrages in der Vergiitung nicht einkalkuliert waren, ist der Verwalter berechtigt,
eine entsprechende Anpassung der Vergitung zu verlangen.

Zum Nachweis seiner Vertretungsbefugnis kann der Verwalter jederzeit eine Vollmachts- und Ermé&chtigungsurkunde verlangen. Der
Verwaltungsbeirat ist beauftragt, ggf. eine solche Vollmacht zu unterzeichnen.

Der Verwalter hat eine Vermdgensschadenshaftpflichtversicherung abgeschlossen.
Die Deckungssumme betragt EUR fir den Einzelfall bzw. EUR / Jahr.

Der Verwalter verpflichtet sich, diese Versicherung in der genannten Héhe wahrend der Laufzeit dieses Verwaltervertrages standig
aufrecht zu erhalten.

Die Haftung des Verwalters und seiner Erflllungsgehilfen wird der Hohe nach auf die 0.g. Deckungssumme begrenzt.
Dies gilt nicht, wenn der Schaden durch eine vorsatzliche oder grob fahrlassige Pflichtverletzung bzw. Verletzung einer Kardinalpflicht
verursacht wurde oder ein Schaden an Leben, Kérper oder Gesundheit entstanden ist.

Soweit die Aufgabenstellung des Verwalters nach Gesetz, Teilungserklarung / Gemeinschaftsordnung, Beschlissen oder
Verwaltervertrag eine Vertretungsbefugnis erfordert, wird diese hiermit erteilt. Verpflichtungen, die der Verwalter diesbezuglich
eingeht, sind von der WEG zu Gibernehmen.

Der Verwalter ist berechtigt, Tatigkeiten fir einzelne Eigentimer gegen gesonderte Vergiutung zu Ubernehmen (z.B.
Sondereigentumsverwaltung / Maklertatigkeit etc.).

Widersprechen Bestimmungen dieses Vertrages den Vereinbarungen der Teilungserklarung / Gemeinschaftsordnung, gehen Letztere
vor.

Sollten sich einzelne Bestimmungen des Vertrages in sonstiger Weise als ungultig erweisen, wird dadurch die Giiltigkeit des Vertrages

im Ubrigen nicht beriihrt. Anstelle der ungultigen / unwirksamen Klausel bzw. des ungiiltigen / unwirksamen Klauselteils tritt die
gesetzliche Bestimmung.

§ 5 Weitere Vereinbarungen

Ort, Datum Ort, Datum

Wohnungseigentiimergemeinschaft Verwalter
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Erlauterungen zum Verwaltervertrag fur Wohnungseigentumsanlagen

Vorbemerkung

Zum 01.01.2007 wurde nunmehr in Folge des Beschlusses des BGH vom 02.06.2005 (Az.: V ZB 32/05, NJW 2005, 2061) die
Teilrechtsféhigkeit der Wohnungseigentimergemeinschaft auch gesetzlich (8 10 Abs. 6 WEG) normiert. Die Gemeinschaft der
Wohnungseigentimer kann im Rahmen der gesamten Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums gegenuber Dritten und
Wohnungseigentimern selbst Rechte erwerben und Pflichten eingehen (§ 10 Abs. 6 Satz 1 WEG).

Die Wohnungseigentimergemeinschaft als teilrechtsfahiges Subjekt ist insbesondere Inhaberin des Verwaltungsvermdégens,
Vertragspartner fur Hausmeister, Handwerker usw.

Das (sachenrechtliche) Sonder- und Gemeinschaftseigentum bleibt jedoch weiterhin den einzelnen Wohnungseigentiimern
zugeordnet. Auch hieraus ergeben sich Rechte und Pflichten.

Dies bedeutet, dass der Verwalter von Wohnungseigentumsanlagen nunmehr eine "Zwitterstellung" innehat. Er ist zum einen
"Quasi"-Organ der teilrechtsfahigen Gemeinschaft und andererseits Vertreter der Wohnungseigentimer in deren Funktion als
Miteigentiimer am Grundstiick.

Gesetzlich geregelt sind die Aufgaben und Befugnisse des Verwalters vor allem in 8§ 27 WEG und zwar wie folgt:

- 8§27 Abs. 1 WEG: Aufgaben und Befugnisse gegeniiber den Wohnungseigentiimern und gegeniiber der Gemeinschaft im
Innenverhéltnis;

- 8§27 Abs. 2 WEG: Befugnisse des Verwalters als Vertreter der Wohnungseigentiimer mit Wirkung fur und gegen sie;
- 827 Abs. 3WEG: Befugnisse des Verwalters als Vertreter der Gemeinschaft im AuRenverhéltnis.

Erwdhnenswert ist in diesem Zusammenhang § 27 Abs. 3 Nr. 7 WEG, wonach dem Verwalter als Organ der teilrechtsféhigen
Gemeinschaft Gber Vereinbarung oder Mehrheitsbeschluss im Auf3enverhaltnis umfassende Vollmachten eingeraumt werden kénnen.

Nach Madglichkeit sollte schon bei der Bestellung Uber das konkrete Vertragsangebot inklusive aller Vergitungsbestandteile
mehrheitlich beschlossen werden (soweit die Bestellung nicht durch den aufteilenden Alleineigentimer vor Entstehung der
Eigentiimergemeinschatft erfolgt).

Zumindest Uber die Eckpunkte des Vertrages wie die Amtszeit, die pauschale Grundvergitung, Vollmachten, die Uber die gesetzlichen
Ermachtigungen hinausgehen und insbesondere Honorierung der besonderen Verwalterleistungen ist moglichst schon bei der
Bestellung ein genehmigender Mehrheitsbeschluss der Eigentimerversammlung herbeizufihren.

Wurde der Verwaltungsbeirat ermachtigt, einen Vertrag auszuhandeln und abzuschlie3en (was vielfach praktiziert wird), ist dringend
anzuraten, den Vertrag insgesamt baldmdglichst mehrheitlich ,,nach“-genehmigen zu lassen, da der Beirat ohne Erméachtigung z. B.
nicht ohne weiteres berechtigt ist, Vergutungen fir Sonderleistungen wirksam zu vereinbaren.

Das Vertragsformular geht von der Interessenslage des Verwalters an einer moglichst umfassenden Vergutungsregelung fur seine
Tétigkeit aus. Dies bedingt, dass einige Vertragsklauseln trotz derzeit noch im Fluss befindlicher Rechtslage aufgenommen wurden.

Zu 81, Laufzeit/Beendigung des Vertrages

Die Bestellung des WEG-Verwalters darf maximal auf fiinf Jahre erfolgen. Hiervon macht jedoch § 26 Abs. 1 Satz 2, 2. Halbsatz WEG
eine wichtige Einschrankung. Im Falle einer ersten Bestellung nach der Begriindung von Wohneigentum ist ein Bestellungszeitraum
von maximal drei Jahren zuldssig. Bei einer Verlangerung der Bestellung bzw. Neubestellung des bisherigen Verwalters sollte stets
auch Uber die Verlangerung des Vertrages mitbeschlossen und ggf. ein Nachtrag zum Vertrag gefertigt werden.

Zu 8 2, Regulare Verwaltertatigkeit

Ziffer 1:

Die Durchfihrung von Eigentimerversammlungen zahlt zu den zwingenden Aufgaben des Verwalters (dies gilt auch fur
aulRerordentliche Versammlungen). Nach OLG Hamm, ZMR 2002, 204 ist Voraussetzung fir die Erhebung eines Sonderhonorars fir
mehr als eine Versammlung jahrlich, dass der Verwalter bei seinem Angebot zur Bestellung klargestellt hat, dass die Grundvergiitung
nur eine Versammlung jahrlich umfasst und hierzu auch ein ausdrucklicher genehmigender Beschluss vorliegt (s. 0.). Als angemessen
wird ein fester Satz zwischen 150,00 Euro und 500,00 Euro je nach Grofe der Wohnanlage gehalten. Fir Fortsetzungs- und
Wiederholungsversammlungen kann kein Sonderhonorar verlangt werden.

Ziffer 3:

Eine der wesentlichen Kardinalpflichten des Verwalters ist die Fuhrung der Beschluss-Sammlung gem. 8 24 Abs. 7 WEG. Eine
Verletzung dieser Pflicht stellt einen wichtigen Grund zur Abberufung dar. In welcher Form die Beschluss-Sammlung gefuhrt werden
muss, ist nicht geregelt, soweit die tbrigen Vorgaben eingehalten werden. Fiur die Einsichtnahme beim Verwalter durch Eigentimer
oder bevollméachtigte Dritte kann sicherlich kein Sonderhonorar verlangt werden. Dieser Zeitaufwand sollte in die Pauschalgebihr
einkalkuliert werden. Dies gilt jedoch dann nicht, wenn verlangt wird, Ausdrucke oder Kopien zu fertigen und zu versenden.

Ziffer 4:

Nach § 24 Abs. 6 WEG besteht keine gesetzliche Pflicht, das Versammilungsprotokoll an die Eigentiimer zu versenden. Vielfach ergibt
sich aber eine solche Verpflichtung aus der Gemeinschaftsordnung oder auch nur aus langjahriger Ubung. Soweit Letzteres der Fall
ist, besteht in Ziffer 4 die Mdéglichkeit, die dadurch verursachten Kosten gesondert zu kalkulieren und auszuweisen.
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Ziffer 5:

GemaR § 27 Abs. 1 Nr. 1 WEG zahlt zu den gesetzlichen Pflichtaufgaben des Verwalters nur die Durchfiihrung, d. h. Uberwachung
der Hausordnung. Der Entwurf einer solchen kann daher u. U. eine Sondervergiitung auslésen, wenn hier groRerer Zeitaufwand
notwendig sein sollte.

Ziffer 11:
Dem Verwalter ist es grundsatzlich nicht gestattet, eigenmachtig Kredite zu Lasten der WEG aufzunehmen oder das
Gemeinschaftskonto zu tberziehen.

Ziffer 12:

Der Verwalter ist nunmehr ausdriicklich gem. § 27 Abs. 1 Nr. 7 WEG dazu verpflichtet, alle Eigentimer vom Vorliegen eines
Rechtsstreits gem. § 43 zu unterrichten. Die Art der Unterrichtung steht ihm grundsatzlich frei. Er muss aber sicherstellen, dass alle
Eigentimer Kenntnis vom Verfahren erhalten. Ein Aushang im Treppenhaus soll nach der Rechtsprechung nicht gentgen. Es
verbleibt also die Information in einer Eigentimerversammlung oder durch Rundschreiben.

Zu beachten ist jedoch, dass die Unterrichtung unverziglich zu erfolgen hat, um die prozessuale Beteiligung sicherzustellen. Der
Aufwand fur die Unterrichtung/ Einsichtnahme ist mit der Pauschalgebihr abgegolten. Sollte beschlossen werden, dass der Verwalter
den Eigentimern alle Schriftsatze in Kopien zu Gibersenden hat, liegt sicherlich Aufwand nach § 3 vor.

Zu 8 3, Besondere Verwalterleistungen

Ziffer 3:

Soweit gem. § 12 WEG eine Verwalterzustimmung vereinbart ist, rechtfertigt der Aufwand und die Haftung ein Sonderhonorar (lblich
75,00 bis 125,00 Euro). Die Priifung der personlichen und finanziellen Zuverlassigkeit des Erwerbers erfolgt im Interesse der
Gesamtgemeinschaft. Liegt keine anderweitige Vereinbarung vor, sind diese Kosten auch von der Gemeinschaft zu tragen.

Ziffer 4:

Soweit die Abwicklung von Versicherungsschaden im tblichen Umfang liegt (z. B. Abwicklung kleinerer Leitungswasserschaden)
sollte die Bearbeitung in die Grundgebihr einkalkuliert sein. Vielfach kann aber der Verwalter bei groRerem Aufwand mit der Ver-
sicherung ein Honorar vereinbaren, die seine Kosten der WEG erstattet, soweit nach dem Verwaltervertrag ein Honorar festge-
legt ist.

Ziffer 6:

Soweit anfangliche Baumangel ersichtlich oder zu beflrchten sind, hat der Verwalter die Pflicht, die Eigentimer rechtzeitig zu
informieren und eine entsprechende Beschlussfassung zum weiteren Vorgehen herbeizufihren. Fir diese Tatigkeit kann keine
gesonderte Vergutung verlangt werden. Dies gilt jedoch nicht fur die Abnahme des Gemeinschaftseigentums selbst bzw. weitere
MaRnahmen (soweit diese nach einem Beschluss durch den Verwalter durchgefiihrt werden sollen).

Ziffer 9:

Geregelt ist nur der Fall, dass der Verwalter selbst als Vertreter der WEG das Verfahren fihrt, der Verwalter also selbst Partei des
Verfahrens ist.

Eine Sondervergitung kann auch gerechtfertigt sein, wenn ein Rechtsanwalt beauftragt wurde, aber dennoch ein grof3er Aufwand fur
den Verwalter entsteht, z.B. bei umfangreichen Mangelverfahren. In solchen Féllen muss die Sondervergitung aber beschlossen
werden.

Vergutung:

Die Vereinbarung von gesetzlichen Vergutungsregelungen (z. B. HOAI, RVG) ist — soweit moglich — der Vereinbarung von
Stundensatzen vorzuziehen. Andererseits sollte der Verwalter bedenken, dass die Eigentimergemeinschaft auch die Fachkenntnisse
eines Architekten erwarten darf, wenn der Verwalter eine Vergltung nach HOAI (z. B. fur eine Abnahme des
Gemeinschaftseigentums) verlangt.



