Der Musterverwaltervertrag

Verwaltervertrag'
zwischen
der Wohnungscigenti‘lmcrgcmcinschﬂft: .... Swralle ..., .... PLZ ..., .... Ort ...

(im folgenden ,\WEG" genannt)

und
der X-GmbH, vertreten durch die Geschéftsfuhrerin, Frau ..., ... Strafe ..., ... PLZ ... ... Ot ...
(im folgenden ,Verwalter® genannt)
§1 Vorbemerkung und Vertragsgegenstand
(1} Die X-GmbH ist in der Eigentiimerversammlung der WEG vom ... unter TOP .... fir die Zeitvom 1.1, .... bis
31.12. ... zum Verwalter der WEG bestellt worden (alternativ: Die X-GmbH ist in § ... der Teilungserkla-

rung mit GO fiir die Dauer von drei Jahren, gerechnet ab Bezugsfertigkeit und Ubergabe der ersten Wohnung,
=um Verwalter der WEG bestellt worden).® In der hier cinschligigen Teilungserklarung mit GO ist das Recht
zur Abberufung des Verwalters auf das Vorliegen eines wichtigen Grundes beschrankt worden: dic Parteien

dieses Vertrages machen diese Vereinbarung auch zum Gegenstand dicses Vertragcs.4

(2) Ebenfalls in der Eigentiimerversammlung vom ... ist der Verwaltungsbeirat unter TOP ... ermichtigt worden,

diesen Verwaltervertrag fir die WEG abzuschliefen und zu unterzeichnen.”

(3) Gegenstand des Vertrages ist die Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums der Wohnanlage .... Stra-
8¢........PLZ ....,.... Ort ..., bestchend aus ... Wohneinheiten, .... Gewerbeeinheiten, ... TG-
Stellplitzen, .... Kellerabteilen sowie ... Hobbyriumen,® sowie dic Verwaltung des gemeinschattlichen Ver-

waltungsvermagens.”

§ 2 Beginn, Laulzeit und Beendigung des Verwaltervertrags

(1) Der Verwaltervertrag beginnt zusammen mit der Bestellzeit am 1.1. ... und endet mit Ablauf der Bestellzeit

am31.12. ... 8




)

3)

4

Kommt es zu ciner Weiterbestellung, verlingert sich dieser Verwaltervertrag ipso iure um diese weitere Be-
stellzeit’. sofern mit der Weiterbestellung nicht der Abschluss cines anderen Verwaltervertrags beschlossen

wird.

Vor Ablaut der Vertragslaufzeit kann der Vertrag von beiden Sciten nur aus wichtigem Grund gekiindigt wer-
den.'® Die fristlose Kiindigung des Verwaltervertrags durch den Verwalter kann entweder in der Eigentiimer-
versammlung oder gegeniiber dem jeweiligen Vorsitzenden des Verwaltungsbeirats oder im Falle dessen Ab-

wesenheit gegeniiber dessen Stellvertreter erklir werden."!

Der Verwaltervertrag steht unter der aullésenden Bedingung ciner wirksamen vorzeitigen Beendigung des
Verwalteramts wie z. B. durch wirksame auBerordentliche Abberufung des Verwalters oder wirksame Nieder-
legung des Verwalteramts durch den Verwalter aus wichtigem Grund. Endet also vor Ablauf der Bestellzeit

das Verwalteramt, endet damit zugleich und zeitgleich auch der Verwaltervertrag. '

§ 3 Autgaben und Befugnisse des Verwalters

Die Aufgaben und Betugnisse des Verwalters ergeben sich aus dicsem Vertrag, der Teilungserkldrung mit GO und

aus $§ 24, 27 und 28 WEG, soweit nachfolgend nicht etwas anderes oder ergdnzendes vercinbart ist. Im folgenden

werden die Aufgaben und Befugnisse des Verwalters aufgelistet, die zum einen gegeniiber der WEG und zum ande-

ren gegeniiber den Wohnungscigentiimern bestehen, ' Soweit es sich dabei um Aufgaben des Verwalters gegeniiber

den Wohnungseigentiimern handelt, ist dieser Vertrag ein Vertrag zugunsten Dritter, ndmlich zugunsten der Woh-

. e ki
nungseigentiimer.'

(H

Der Verwalter ist gegeniiber den Wohnungseigentiimern und gegeniiber der WEG"® berechtigt und verpflich-

tet.

a)  mindestens einmal jihrlich ¢ine Eigentiimerversammlung cinzuberufen, zu leiten und die dort gefassten
Beschliisse zu protokollieren, sofern nicht ein anderer Versammlungsleiter und/oder Protokollfihrer be-
stimmt wird;'®

b) dic Beschluss-Sammlung zu tiihren;"

18

¢) dic Eigentiimerbeschliisse durchzufiihren und fiir die Durchiithrung der Hausordnung zu sorgen;

d) die fir dic ordnungsgemiBe Instandhaltung und Instandsetzung des gemeinschattlichen Eigentums crfor-
derlichen MaBnahmen zu treften und in regelmdBigen Abstinden, mindestens cinmal pro Jahr, die

Wohnanlage zu begehen;'®

e) Lasten- und Kostenbeitriige anzufordern, in Empfang zu nchmen und abzufiihren, soweit s sich um ge-

. 8 B 3 - Iy 2
meinschaftliche Angelegenheiten der Wohnungseigentiimer handel;™®

f)  alle Zahlungen und Leistungen zu bewirken und entgegenzunehmen, die mit der laufenden Verwaltung

. e - - 2
des gemeinschafilichen Eigentums zusammenhingen:”!

Lo . . ”
g) die eingenommenen Gelder gesondert von seinem Vermdgen zu halten und zu verwalien;
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(3)

h)

bis zum 30.6. eines jeden Jahres dic Jahres- und Einzelabrechnungen fur das Vorjahr zu erstellen und zur
Beschlussfassung vorzulegen; in dieser Eigentiimerversammlung sind zugleich der Gesamtwirtschafts-

23

plan und die Einzelwirtschaftsplane flir dus Folgejahr zur Beschlussfassung vorzulegen:

die Wohnungseigentiimer iiber einen Rechisstreit gem. § 43 WEG unverziglich zu informieren.™

Der Verwalter ist berechtigt, im Namen aller Wohnungseigentiimer und mit Wirkung fir und gegen sie®

a)

b)

d

Der Verwalter ist berechtigt, im Namen der WEG und mit Wirkung tiir und gegen sie

a)

b)

<)

Willenserklirungen und Zustellungen entgegenzunehmen, soweit sie an alle Wohnungseigentiimer in

dieser Eigenschaft gerichtet sind:*

MaBnahmen zu treffen, die zur Wahrung einer Frist oder zur Abwendung eines sonstigen Rechisnachteils
erforderlich sind, insbesondere einen gegen die Wohnungseigentiimer gerichteten Rechtsstreil gem. § 43
Nr. 1 WEG (Streit diber Rechte und Pflichten der Wohnungseigentiimer untercinander), § 43 Nr. 4 WEG
(Beschlussanfechtungsklagen) oder § 43 Nr. 5 WEG (Klagen Dritter gegen Wohnungseigentiimer, die
sich aut das gemeinschaftliche Eigentum und seine Verwaltung bezichen) im Erkenntnis- und Vollstre-

ckungsverfahren zu fihren;™

28

Anspriiche gerichtlich und auBergerichtlich geltend zu machen ~° sowie

mit einem Rechtsanwalt wegen eines Rechisstreits gem. § 3 Abs. 2 lit. b) und ¢) dieses Vertrages in Er-
ginzung zu § 27 Abs. 2 Nr. 4 WEG alternativ eine Vergiitung nach Zeitaufwand mit einem festzulegen-

. .
den Stundensatz zu vereinbaren.”

30

Willenserklirungen und Zustellungen entgegenzunchmen;®'

MaBnahmen zu wreffen, die zur Wahrung einer Frist oder zur Abwendung eines sonstigen Rechtsnachteils
crforderlich sind, insbesondere einen gegen die WEG gerichteten Rechtsstreit gem. § 43 Nr. 2 WEG
(Streit Gber Rechte und Ptlichten zwischen der WEG und den Wohnungseigentiimern) oder § 43 Nr. 3
WEG (Klagen Dritter gegen die WEG) im Erkenntnis- und Vollstreckungsverfahren zu fithren; einen
Rechtsstreit fur die WEG (Aktivprozess) darf der Verwalter ohne Eigentiimerbeschluss lediglich im
Rahmen der Beitreibung riickstindiger Hausgelder fiihren: insoweit ist er berechtigt, hierzu einen

Rechtsanwalt zu beauftragen:®

die Malinahmen gem. § 3 Abs. 1 lit. ) und §} dieses Vertrages zu treffen sowic im Rahmen der Geldver-
waltung gem. § 3 Abs. | lit. g) dieses Vertrages Konten zu erdffnen und zu fiihren. Die gemeinschaftli-
chen Konten sind jeweils als so genannte offene Fremdkonten der WEG zu eréffnen und zu fithren; die

Kontenbezeichnungen lauten

¢ Hausgeldkonto (Bank, Kontonummer, BLZ) der Wohnungseigentimergemeinschaft

Stralle ..., .... PLZ ..... .... Ort ...., vertreten durch den Verwalter ... und

¢ Riicklagenkonto (Bank, Kontonummer, BLZ) der Wohnungseigentiimergemeinschaft

W33

Strafle ..., .... PLZ ..... .... Ort ...., vertreten durch den Verwalter ... ;
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(6)

H

3

d)  mit einem Rechtsanwalt wegen eines Rechtsstreits gem. § 3 Abs. 3 lit. b) dieses Vertrages in Erginzung
zu § 27 Abs. 3 Nr. 6. V. m. § 27 Abs. 2 Nr. 4 WEG alternativ eine Vergitung nach Zeitaufwand mit ei-

nem festzulegenden Stundensatz zu vereinbaren:™

e)  sowohl die laufenden MaBnahmen der erforderlichen ordnungsmiBigen Instandhaltung und [nstandset-
zung zu treffen als auch darfiber hinaus im Rahmen seiner Aufgabe zur Instandhaltung und Instandset-

zung des Gemeinschafiseigentums Vertrige mit Dritten namens der WEG zu schlicBen:**

f)  den Hausmeistervertrag abzuschlicBen, zu verlingern oder zu kiindigen sowie™

1=}
—

die notwendigen Versicherungen abzuschlieBen, zu verldngern oder zu kiindigen, sofern mit der Kiindi-

gung cin Neuabschluss erfolgt.®’

Der Verwalter kann von den Wohnungseigentiimern dic Ausstellung einer Vollmachts- und Erméchtigungsur-

kunde verlangen, aus welcher der Umfang sciner Vertretungsmacht hervorgeht.™

In begriindeten Einzelfdllen und in Absprache mit dem Verwaltungsbeirat ist der Verwalter berechtigi, Unter-
vollmacht zu erteilen, wenn und soweit im Rahmen der Verwaltungsaufgaben cine Leistung zu erbringen ist,

die grundsitzlich ein Dritter zu erfiillen hat (z. B. Erstellung der Heizkostenabrechnung).”

Der Verwalter ist im Rahmen der Wahrnehmung seiner Verwaltungsaufgaben von den Beschrinkungen des
§ 181 BGB nicht befreir.*

§ 4 Vergiitung

Die monatliche Gesamtvergiitung des Verwalters betrdgt .... EURO zzgl. der jeweiligen gesetzlichen Mehr-

wertsteuer. Dieser Betrag errechnet sich wie folgt:*!
monatlich .... EURO pro Wohnung, d. h. bei .... Wohnungen insgesamt .... EURO pro Monat;
monatlich .... EURO pro Gewerbeeinheit, d. h. bei ... Gewerbeeinheiten .... EURO pro Monat sowie

monatlich .... EURO pro TG-Stellplatz, Kellerabteil und Hobbyraum, d. h. bei .... Stellpldtzen. .... Kellerab-

teilen und .... Hobbyrdumen insgesamt .... EURO pro Monat.

Der Verwalter ist berechrigt, diese monatliche Gesamtvergiitung am 3. cines jeden Monats vom Hausgeldkon-
to der WEG abzubuchen und auf scin Konto zu fiberweisen.® Im Innenverhiltnis wird diese Gesamtvergitung
auf die einzelnen Eigentiimer nach dem in der Gemeinschaftsordnung vorgeschenen Verteilungsschlissel ver-

teilt.

Mit dieser monatlichen Gesamtvergiitung sind die gesamte reguliire Verwaltertitigkeit des Verwalters laut § 3
dicses Vertrages und dessen Auslagen fiir Telefon/Telefax abgegolien. Hiervon nicht erfasst sind insbesondere
die Kosten fiir Porto und die Anfertigung erforderlicher Kopien (z. B. fir die Einberufung und Durchtihrung

von Eigentiimerversammlungen oder fiir die Unterrichtung von beteiligten oder beigeladenen Wohnungseigen-

- . . . o .. s 44
timern eines Rechtsstreits) sowie Kontoerdffnungs- und Kontofihrungsgebiihren.

Von dieser Vergiitung nicht erfasst sind des weiteren besondere Verwalterleistungen und Autwendungen, die

{iber den Rahmen der laufenden Verwaltertitigkeit hinausgehen, wie z. B. Unterstiitzung des Rechrsanwalts
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4)

(6)

(7N

bei Rechtsstreiten der WEG oder der Eigentiimer und Besprechungen mit diesem, Teilnahme an Gerichtsver-
handlungen, bei Sanierungen Teilnahme an Vergabegespriachen, Baustellenbesprechungen, der Bauabnahme
und Beteiligung an der Bauliberwachung sowie sonstige dem Verwalter durch Eigentiimerbeschluss iibertrage-
ne besondere Verwalterleistungen,

Ohne entsprechenden Eigentiimerbeschluss ist der Verwalter nicht verpflichtet, besondere Verwalterleistungen
zu erbringen, es sei denn, es handelt sich um eine Mafinahme im Rahmen der Notgeschifisfihrung gem. § 27
Abs. 1 Nr. 3, Abs. 3 Nr. 4 WEG. Nur wenn dem Verwalter besondere Verwalterleistungen durch Eigentimer-
beschluss tibertragen werden, erhilt er hierfiir ... EURO pro Stunde zzgl. der jeweiligen gesetzlichen Mehr-

wertsteuer oder eine andere zu beschliefiende Sm‘:dervergﬁlung.“’
Dariiber hinaus erhilt der Verwalter folgende Sondervergiitungen und Aufwendungen bezahlt bzw. erstattet:

a)  ab der zweiten Eigentimerversammiung im Jahr .... EURO zzgl. der jeweiligen gesctzlichen Mehr-
wertsteuer pro Versammlung, sotern diese aus Griinden erforderlich ist, die die WEG oder einzelne Ei-

gentiimer zu vertreten haben;*’

b)  befindet sich ein Eigentliimer mit der Zahlung von Hausgeldern aus Wirtschaftsplan, Abrechnung oder
Sonderumlage mit einem Betrag in Verzug, der in der Summe zwei Hausgeldraten des jeweils fiir dessen
Einheit giiltigen Einzelwirtschaltsplans erreicht, erhiilt der Verwalter pro Mabhnschreiben und Einheit ...
EURO zzgl. der jeweiligen gesctzlichen Mechrwertsteuer;®

¢)  bei Nichtteilnahme eines Eigentiimers am Lastschriftverfahren .... EURO zzgl. der jeweiligen gesetzli-

chen Mehrwertsteuer pro Monat und betroffener Eigentiimer;*

d)  fiir die Anfertigung erforderlicher Kopien im Rahmen der reguldren und besonderen Verwaltertdiigkeit
des Verwalters laut §§ 3, 4 Abs. 4 und Abs. 5 dicses Vertrages oder bei Anforderung von Kopien aus
Verwaltungsunterlagen durch einzelne Eigentiimer .... EURO zzgl. der jeweiligen gesetzlichen Mehr-

wertsteuer pro Seite samt Versandkosten;*

¢)  bei Erteilung der VerduBerungszustimmung .... EURO zzgl. der jeweiligen gesetzlichen Mchrwertsteuer
t

pro Erklirung;’
Entstechen dem Verwalter bei Durchfithrung der in § 4 Abs, 4 und Abs. 5 lit. a) — ¢) und lit. ¢) dieses Vertrages
genannten Sonderleistungen gesonderte Aufwendungen, hat cr cinen Anspruch auf Erstattung dieser Aufwen-

5%
dungen.’”

Der Verwalier ist berechtigt, diese Sondervergiitungen und gesonderten Aufwendungen nach Rechnungsstel-

lung vom Hausgeldkonto der WEG abzubuchen und auf sein Konto zu iiberweisen.”

Sofern ein entsprechender Eigentiimerbeschluss vorliegt, ist der Verwalter berechtigt und verpflichtet, die ent-
standenen Sondervergiitungen und Sonderaufwendungen des § 4 Abs. 5 lit. b) — e) und Abs. 6 dieses Vertrages
in die jeweilige Einzelabrechnung der betroffenen Einheit flir das Wirtschafisjahr einzustellen. in welchem der
Verwalter dic Sondervergitung bzw. den Sonderaufwand erhalten hat, d. h. die Sondervergiitungen und Son-
deraufwendungen werden nicht personen- sondern objekthezogen verteilr; hiervon ausgenommen sind die

Kosten fiir die Anfertigung und Versendung von Kopien im Rahmen der reguldren Verwaltenidrigkeit laut § 3
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(8)

3

(n

(3)

(H

dieses Vertrages, die aut samtliche Eigentiimer nach dem vereinbarten Kostenverteilungsschliissel zu verteilen
sing.**

Falls sich nachtriglich durch behirdliche Autlagen oder durch Anwendung neuer Rechtsvorschriften (Gesetze
oder Rechtsverordnungen) der Aufgabenbereich des Verwalters nicht nur unwesentlich erweitern sollte, hat

der Verwalter einen Anspruch aul angemessene Anpassung der Vergiitung,

§5 Haftung und Verjihrung

Der Verwalter haftet fir schuldhafte Pflichtverletzungen nach den gesetzlichen Bestimmungen.
Schadensersatzanspriiche gegen den Verwalter verjihren spiitestens in drei Jahren, beginnend mit dem Schluss
des Jahres, in dem der Anspruch entstanden ist und in welchem dic Wohnungseigentiimer bzw. die WEG von
den Anspruch begriindenden Umstiinden und der Person des Schuldners Kenntnis erlangen oder aufgrund gro-
ber Fahrldssigkeit keine Kenntnis erlangl haben. Unabhingig von der Kenntnis oder der grob fahrlidssigen Un-
kenntnis verjdhren die Schadenscrsatzanspriiche gegen den Verwalier jedoch spatestens drei Jahre nach Been-
digung der Amts- und Vertragslaufzeit, es sei denn, der Schadensersatzanspruch beruht auf einer grob fahrlis-
sigen oder vorsatzlichen Ptlichtverletzung oder es sind Schadensersatzanspriiche aus der Verletzung des Le-

bens, des Kdrpers, der Gesundhceit oder der Kardinalpflichten des Verwalters betroffen.’’

Der Verwalter hat eine ausreichende Vermbgensschadenhatipflichtversicherung abzuschliefen und zu unter-

3%
halten.”™

§6 Beendigung der Verwaltertiitigkeit

Mit Ablauf der Amts- und Vertragslaufzeit hat der Verwalter umgehend die Rechnungslegung 1. S, v. § 28

Abs. 4 WEG vorzunchmen.*®

Samtliche Verwalungsunterfagen und Belege sind unverziiglich an den neuen Verwalter oder, sofern cin sol-
cher noch nicht existiert, an den Vorsitzenden des Verwaltungsbeirats herauszugeben. Das Recht zur Gel-

tendmachung cines Zuriickbehaltungsrechts besteht hieran nicht.®

Einc erhaltene Vollmachts- und Ermichtigungsurkunde ist unverziiglich zuriickzugeben. Ein Zuriickbehal-

tungsrecht an der Urkunde steht dem Verwalter nicht zu.®'

§7 Schlusshestimmungen

Soweit in diesem Vertrag von Wohnungseigentiimern die Rede ist, gilt dies entsprechend auch fiir Teileigen-

tiimer. %

Anderungen oder Erginzungen dieses Vertrages sind nur wirksam, wenn ein entsprechender bestandskriftiger
Mehrheitsbeschluss der Wohnungseigentiimer vorliegt und der Verwalter mit diesen Anderungen oder Ergin-

- . R
zungen cinverstanden ist.®’
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(3) Sollte eine Bestimmung dicses Vertrages ganz oder teilweise unwirksam sein oder werden oder der Eigenti-
merbeschluss tiber den Abschluss dieses Verwaltervertrags hinsichtlich cinzelner Bestimmungen fur ungilitig
erklart werden, bleibt der Vertrag im {ibrigen wirksam, An die Stelle der unwirksamen oder fir ungiltig er-

klirten Klausel tritt die gesetzliche Regelung.™

.................. Lden e aden
Ort Datum Ont Datum
Unterschrift Verwalter Unterschrift Beiratsmitglied fir die WEG auf-
grund Ermichtigungsbeschluss zu TOP .... der Ei-
gentiimerversammlung vom ... ¢
.................. den o e den L
Ort Datum Ort Datum
Unterschrift Beiratsmitglied fir die WEG auf- Unterschrift Beiratsmitglied fir die WEG auf-
erund Ermichticungsbeschluss zu TOP ... der grund Ermichtigungsbeschluss zu TOP ... der
Eigentiimerversammlung vom ... Eigentiimerversammlung vom ...
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