Verwaltervertrag
fir Wohnungseigentumsanlagen

Die Verwaltung eines gemeinschaftlichen Eigentums einer Eigentumswohnanlage steht allen Wohnungseigentimern
gemeinsam zu. Eine ordnungsgeméafRe Verwaltung ist jedoch praktisch nicht denkbar ohne ein besonderes Organ - den
Verwalter. Nach § 20 Wohnungseigentumsgesetz (WEG) kann deshalb die Bestellung des Verwalters nicht ausgeschlossen
werden.

Die Verwaltung nach dem WEG bezieht sich nicht auf das Gesamteigentum, sondern nur auf das gemeinschaftliche Eigentum.
Die Verwaltung des Sondereigentums, also der Wohnrdume bzw. gewerblich genutzten R&ume, obliegt dem jeweiligen
Eigentimer selbst. Will ein Wohnungseigentimer auch sein Sondereigentum verwalten lassen, muss er hierflr einen
gesonderten Verwaltervertrag abschlieen.

Der Verwalter ist stets Sachwalter fir fremdes Vermdgen. Die Verwaltung beruht auf einem gegenseitigen Vertrauensverhaltnis
zwischen Eigentimergemeinschaft und Verwalter. Dieses Vertrauensverhéltnis setzt erfahrungsgeméanR neben der personlichen
Zuverlassigkeit, Unparteilichkeit und geordneten Vermdgensverhéltnissen auch spezielle Kenntnisse der Verwaltungstechnik,
der wirtschaftlichen Geschéftsfiihrung und einschlagiger privatrechtlicher Vorschriften voraus.

Die Verwaltergebihr ist ein Entgelt fiir eine qualifizierte Dienstleistung. Deshalb wird ihre Hohe bestimmt durch den Umfang und
die Gite der vom Verwalter und seinen Mitarbeitern zu erbringenden Leistungen. Ein Vergleich von Verwaltungsgebihren bei
verschiedenen Verwalterangeboten ist also nur auf der Grundlage eines Vergleiches der Leistungen und der Leistungsfahigkeit
der Verwaltungsfirmen mdglich.

In diesem Vertrag wird unterschieden zwischen dem Umfang der reguléren Verwaltertatigkeit, auf die sich die Grundvergutung

des Verwalters bezieht, und den besonderen Verwaltungsleistungen, die der Verwalter teils regelmaRig, teils aufgrund
besonderer Eigentimerbeschlisse erbringen soll. Die besonderen Leistungen werden gesondert berechnet.

Vertragspartner und Verwaltungsobjekt

Wohnungseigentiimer-
gemeinschaft:

vertreten durch:

die Vertretungsbefugnis
beruht auf:

Verwaltung: Bayerwald Hausverwaltung eK
Frauenzell

Frauenzell 15

93179 Brennberg

Verwaltungsobjekt:

Die Verwalterbestellung durch die Teilungserklarung vom
erfolgte
X durch Versammlungsbeschluss vom TT.MM.J1]1]




Vertragsbedingungen

Der Verwalter wird

bestellt.

mit Wirkung vom TT.MM.JJ1J
fur die Dauer von 5 Jahren
also bis zum TT.MM.JJ1J

1. Umfang der regularen Verwaltertatigkeit

Der Umfang der Verwaltertatigkeit richtet sich nach den Vorschriften des Wohnungseigentumsgesetzes sowie nach etwaigen
einschlagigen Bestimmungen der Teilungserklarung, soweit nachfolgend wirksam nichts anderes vereinbart wird

Der Verwalter ist berechtigt , verpflichtet und bevollméachtigt ,

a)

b)

c)

d)

e)

f)

9)

h)

jahrlich einmal eine ordentliche Eigentiimerversammlung einzuberufen und durchzufiihren. Die Einladung ergeht
schriftich an alle Wohnungseigentumer unter Einhaltung der gesetzlichen, ggf. der in der Teilungserklarung
vorgesehenen Frist, an die dem Verwalter vom Wohnungseigentiimer zuletzt genannte Anschrift,

der ordentlichen Eigentimerversammlung den Wirtschaftsplan fur das laufende Jahr und die Abrechnung fur das
vergangene Jahr zur Beschlussfassung vorzulegen,

die Beschlusse der Versammlung zu protokollieren und jedem Eigentimer eine Protokollabschrift zu ibersenden. Die
Gewahrung des Rechts auf Einsichtnahme bleibt davon unberiihrt.

Beschlussprotokolle sorgféltig aufzubewahren. Hinsichtlich der Aufbewahrung der Ubrigen Unterlagen gelten die
Aufbewahrungspflichten des Handels- und Steuerrechts. Nach Ablauf der Aufbewahrungsfristen kénnen die tbrigen
Unterlagen der laufenden Verwaltung vernichtet werden.

fur die Einhaltung der Hausordnung zu sorgen und dazu ggf. Hilfskrafte einzusetzen.

fur die ordnungsgeméale laufende Instandhaltung und Instandsetzung zu sorgen und in dringenden Féallen sonstige
zur Erhaltung des gemeinschaftlichen Eigentums erforderliche MaRnahmen zu treffen. Darlber hinausgehende
gréRere Instandhaltungsmanahmen, fur

die mehr als 2.500,00 EUR aufgewendet werden mussen, bedirfen eines Beschlusses der
Wohnungseigentiimer.

gemeinschaftliche Gelder von seinem Vermégen gesondert zu halten und fur sie Verwaltungskonten in der Form
offener Fremdkonten zu fuhren.

Der Verwalter kann ein laufendes Bewirtschaftungskonto und ein  Ricklagenkonto einrichten.
Er darf das Bewirtschaftungskonto bis zur Hohe von 1.000,00 EUR Uberziehen.

die angesammelte Instandhaltungsriicklage getrennt vom laufenden Bewirtschaftungskonto verzinslich anzulegen.
Diese Instandhaltungsriicklage kann vom Verwalter zur Abdeckung kurzfristiger Liquiditdtsengpésse auf dem
Bewirtschaftungskonto in Anspruch genommen werden.

Die Anlage von Geldern bedarf eines X keines Eigentimerbeschlusses.

Lasten- und Kostenbeitrdge (Hausgeld) sowie sonstige Zahlungen anzufordern und in Empfang zu nehmen,

alle Zahlungen und Leistungen zu bewirken, die mit der Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums
zusammenhangen,



k) objektbezogene Sach- und Haftpflichtversicherungen im erforderlichen Umfange abzuschlieRen und zu kiindigen und
bei Eintritt eines Versicherungsfalles fur die Eigentimergemeinschaft sachdienliche Erklarungen abzugeben und
Handlungen vorzunehmen,

1) die Dienste von Hilfskraften (Hausmeister, Putzfrauen, Architekten, Sachverstéandige, Rechtsanwalte,
Heizkostenabrechnungsfirmen, Handwerker u. a.) in erforderlichem Umfange zur Erfullung der Verwaltertatigkeit in
Anspruch zu nehmen,

m) fir die ordnungsgemaRe Bewirtschaftung erforderliche Gebrauchsgegenstande (z. B. Gerate fir Hausmeister,
Gartengerate etc.) sowie Versorgungsguter (z. B. Heizmaterial) zu beschaffen,

n) alle sonst im Rahmen der Verwaltungsaufgaben erforderlichen Vertrage (z. B. Heizungswartung) abzuschlieRen,
0) die Eigentimergemeinschaft im AuRenverhéltnis und gegenuber einzelnen Eigentimern gerichtlich und

auBergerichtlich zu vertreten sowie Anspriche der Gemeinschaft gegen Dritte oder gegenuber einzelnen
Wohnungseigentiimern auch in eigenem Namen gerichtlich geltend zu machen.

2. Verwaltervergiitung

Fir die vorgeschriebene regulare Tatigkeit erhalt der Verwalter eine Vergiitung von derzeit:

je Wohnungseigentum 20,00 gyr zuzigl. MWSt = derzeit 23,80  EUR monatlich
je Teileigentum EUR zuzigl. MWSt = derzeit EUR monatlich
je Garage 2,00 EUR zuzigl. MWSt = derzeit 2,38 EUR monatlich

Verandert sich das Tarifgehalt der Angestellten der Wohnungswirtschaft der Gruppe 3 (7 Berufs- jahre) um mehr als 5 %
gegenliber dem Zeitpunkt des Vertragsabschlusses bzw. dem Zeitpunkt der letzten Anpassung nach dieser Bestimmung, so
verandern sich 70 % der Vergitung des Verwalters im gleichen Verhaltnis, wahrend 30 % dieser Vergitung unverandert
bleiben. Die Veranderung umfasst sowohl Erhéhungen als auch ErméaRigungen. Die Veranderung tritt zum gleichen Zeitpunkt in
Kraft wie die Veranderung des Tarifes.

Sollte diese Wertsicherungsklausel genehmigungspflichtig werden und die Genehmigung nicht erteilt werden, so werden die
Parteien eine genehmigungsfreie Anpassungsklausel vereinbaren.

Die Kosten fur die Anfertigung von Kopien (z. B. Protokollausfertigungen, Teilungserklarungen usw.) und deren Versand sind
dem Verwalter gesondert zZu ersetzen. Die Kosten der Kopien betragen

pro Seite 0,25 EUR zuzigl. MWSt = derzeit 0,30 EUR und Porti.

Soweit der Verwalter durch die Erfullung seiner Verwaltungsaufgaben (Buchst. f, g, m-o etc.) Verbindlichkeiten der
Wohnungseigentiimer begriindet, sind diese von der Gemeinschaft zu Gibernehmen.



3. Umfang der besonderen Verwalterleistungen
a) Zustimmungserklarung zur Verauf3erung eines Wohnungseigentums: Hierfiir wird ein Kostenersatz in Hohe einer
Jahresverwaltergebiihr - bezogen auf das verauerte Wohnungseigentum - in Rechnung gestellt.
b) Anmahnung riickstandigen Hausgeldes gegeniiber Wohnungseigentiimern: Hierfir wird ein Kostenersatz in Hohe von
jeweils 5,00 EuR zuzugl. MWSt = derzeit 595  EUR in Rechnung gestelit.

c) Durchfihrung von Instandhaltungs-, Instandsetzungs- und ModernisierungsmaRnahmen, die einen Fachmann
erfordern oder deren

Auftragssumme 5.000,00 EUR tibersteigt:

Die Berechnung der Gebiihren erfolgt nach den Baunebenkostenansatzen fur Verwalterleistungen der |I.
Berechnungsverordnung.

d) Planung und Durchfiihrung von Umbauten, Ausbauten etc.:
Hierbei gelten die einschlagigen Gebiihrenordnungen, z. B. HOAI, in entsprechender Anwendung.

e) Durchflihrung sonstiger Sonderaufgaben, wie
Einberufung auRerordentlicher Eigentumerversammlungen,
Abnahme des gemeinschaftlichen Eigentums vom Bautréger,
Verfolgung von Gewabhrleistungsanspriichen, soweit sie sich auf das gemeinschatftliche Eigentum beziehen,
Verhandlungen mit Behdrden und Erfillung behérdlicher Auflagen,
Bearbeitung von Baugenehmigungsverfahren von Grundstiicksnachbarn,
Erstellung einer ordnungsgemaRen Buchhaltung, einschliellich fehlender Abrechnungen fur Zeitraume, in denen ein
Dritter das Amt des Verwalters innehatte sowie Nachholung aller erforderlicher Verwaltertatigkeiten aus diesem

Zeitraum,

Erstellung oder Wiederherstellung fehlender Verwalterunterlagen, die zur Durchfiihrung einer ordnungsgemafen
Verwaltung erforderlich und bei Ubernahme der Verwaltung nicht vorhanden sind,

Vorbereitung und Durchfiihrung gerichtlicher Mahn- und Klageverfahren,

Teilnahme an Verwaltungsbeiratssitzungen auferhalb der Ublichen Birozeiten, ansonsten bei mehr als zwei
Sitzungen jahrlich, sonstige besondere Verwalterleistungen, die in diesem Verwaltervertrag nicht geregelt sind.

Fir diese besonderen Verwalterleistungen gilt eine Vergiitung von
derzeit 45,00 EUR je Stunde zuzugl. MWSt = derzeit EUR 53,55 als vereinbart.
AuRerdem sind dem Verwalter alle notwendigen Auslagen zu erstatten.

Der Verwalter ist berechtigt, im erforderlichen Umfange Hilfskrafte (z. B. Sachverstandige, Rechtsanwalte) auf Kosten der
Eigentimergemeinschaft hinzuziehen.



4. Beendigung des Verwaltervertrages

Der Vertrag kann vorzeitig aus wichtigem Grunde gekiindigt werden.

Endet der Verwaltervertrag zum Ablauf eines Geschaftsjahres, ist der Verwalter zur Erstellung einer Jahresrechnung innerhalb
von 6 Monaten nach Vertragsbeendigung verpflichtet.

Endet der Verwaltervertrag wéhrend des Geschéftsjahres, hat der Verwalter die Jahresabrechnung fur das abgelaufene
Geschaéftsjahr zu erstellen und die Rechnungslegung zum Ablauf der Vertragszeit vorzunehmen.

Mit Beendigung des Vertragsverhéltnisses hat der Verwalter die Verwaltungsunterlagen an seinen Nachfolger oder an den von
den Eigentimern Ermachtigten zu Ubergeben. Die Abrechnungsunterlagen sind nach Erstellung der Jahresabrechnung

auszuhéndigen. Im Falle der Verweigerung der Entlastung kann der Verwalter auf Kosten der Wohnungseigentimer Kopien
aller Abrechnungsunterlagen fur sich anfertigen lassen.

5. Haftung - Verjahrung

Der Verwalter hat eine angemessene Vermdgensschadenshaftpflichtversicherung abzuschlieRen und zu unterhalten.
Die Haftung fir ein Verhalten des Verwalters, das weder vorsatzlich noch grob fahrlassig ist, wird
der H6he nach auf die Versicherungssumme begrenzt; diese betragt  25.000,00  gyR.

Gegenseitige Anspriche aus diesem Vertrag verjahren nach 3 Jahren von dem Zeitpunkt an, in dem sie entstanden sind,
spatestens jedoch drei Jahre nach Beendigung des Vertrages.

6. Sonstige Vereinbarungen

Zum Nachweis seiner Vertretungsbefugnis kann der Verwalter jederzeit eine Vollmachtsurkunde von der
Wohnungseigentiimergemeinschaft verlangen.

Der Verwalter kann Untervollmachten erteilen.

Anderungen und Ergénzungen dieses Vertrages bedirfen der Zustimmung der Wohnungseigentiimer durch Beschluss und der
Zustimmung des Verwalters.

Sollte eine Bestimmung dieses Vertrages unwirksam sein oder werden, so berihrt dies die Wirksamkeit des Vertrages im
Ubrigen nicht. Es gilt dann anstelle der unwirksamen Bestimmung eine solche wirksame als vereinbart, die dem wirtschaftlichen
Zweck der unwirksamen Bestimmung in rechtlich zulassiger Weise am nachsten kommt.

Ort und Datum Ort und Datum

Wohnungseigentimergemeinschaft Bayerwald Hausverwaltung eK



