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81 Vorbemerkungen, Allgemeines

Die Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums einer Wohnungseigentumsanlage steht allen Wohnungs- und
Teileigentimern gemeinsam zu. Eine ordnungsgemafle 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 Eigentum, sondern nur auf das
gemeinschaftliche Eigentum. Die Verwaltung des Sondereigentums, also der Wohnra  ume bzw. der nicht zu
Wohnzwecken genutzten Rdume, obliegt dem jeweiligen Eigentiumer selbst. Mdchte ein Eigentiimer auch sein
Sondereigentum verwalten lassen, muss er hieriiber einen gesonderten Vertrag abschliel3en.

Der Verwalter ist stets Sachverwalter fur fremdes Vermdgen. Die Verwaltung beruht auf einem gegenseitigen
Vertrauensverhaltnis zwischen Eigentimergemeinschaft und Verwalter. Dieses setzt neben der personlichen
Zuverlassigkeit, Unparteilichkeit und geordneten Vermogensverhdltnissen auch spezielle, an den Grundsatzen
ordnungsgemaler, wohnungswirtschaftlicher Verwaltung orientierte Erfahrungen, die fiir eine kaufmannische und
technische Geschéftsfuhrung und Finanzverwaltung erforderlich sind, sowie Kenntnisse der geltenden
einschlagigen privatrechtlichen Vorschriften voraus.

Die Verwaltervergitung ist ein Entgelt fir die qualifizierte Dienstleistung. Deshalb wird ihre H6he bestimmt durch
den Umfang und die Gute der von dem Verwalter und seinen Mitarbeitern zu erbringenden Leistungen. Ein
Vergleich von Verwaltervergitungen bei verschiedenen Verwalterangeboten ist also nur auf der Grundlage eines
Vergleichs der Leistungen und der Leistungsfahigkeit der Verwalterfirmen maglich.

8 2  Bestellung und Abberufung des Verwalters

1. Die Bestellung der CONFIDUM Grundsticksverwaltungs-Treuhand GmbH als Verwalter erfolgt auf die
Dauer von ............. Monaten, abdem .........cccocevernnnnn. .
2. Eine vorzeitige Abberufung des Verwalters ist nur aus wichtigem Grunde mdoglich.

8§ 3 Abschluss und Beendigung des Verwaltervertrages

1. Der Verwaltervertrag wird fest auf die Dauer der Bestellung des Verwalters gemall Ziffer 2.1.
abgeschlossen.

2. Der Verwaltervertrag kann fur die Zeit der Bestellung des Verwalters durch die Eigentimergemeinschaft nur
aus wichtigem Grund gekindigt werden.

3. Der Verwalter kann den Vertrag wahrend der Festlaufzeit mit einer Frist von 6 Monaten jeweils zum
Jahresende kiindigen.

8§ 4 Aufgaben und Befugnisse des Verwalters

1. Die Aufgaben und Befugnisse des Verwalters ergeben sich aus der Teilungserklarung und dem
Wohnungseigentumsgesetz (WEG), soweit dieser Vertrag nicht etwas anderes bestimmt.

2. Der Verwalter ist zu den im Leistungskatalog aufgefiihrten Grundleistungen und besonderen Leistungen
berechtigt und verpflichtet.

3. Der Verwalter ist berechtigt, Wartungs-, Lieferanten-, Versicherungs-, Dienstleistungs- und Arbeitsvertrage
im Namen der Eigentiimergemeinschaft abzuschlieRen und zu kindigen.
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85 Vollmacht des Verwalters

Der Verwalter wird unter Befreiung von den Beschrankungen des § 181 BGB bevollméchtigt, im Namen
und auf Rechnung der Wohnungseigentimer alle Willenserklarungen abzugeben, Rechtsgeschéfte und
Rechtshandlungen vorzunehmen, die zur Auslibung der Verwaltertatigkeit einschlie3lich der besonderen
Leistungen erforderlich oder nutzlich sind. Beauftragen die Wohnungseigentimer den Verwalter mit
weiteren Aufgaben, so ist er hierdurch zugleich bevollmachtigt, alle zur Erfullung dieser Aufgaben
erforderlichen  Willenserklarungen abzugeben und Rechtsgeschafte sowie Rechtshandlungen
vorzunehmen. Soweit der Verwalter ohne vorherige Beschlussfassung der Wohnungseigentiimer zum
Abschluss von Vertragen fir die Eigentimergemeinschaft erméchtigt ist, ist er auch bevollméchtigt diese
Vertrage zu andern, aufzuheben oder zu kiindigen.

Der Verwalter wird weiter bevollméachtigt, die Wohnungseigentiimer im Auf3enverhéltnis, auch gegeniber
einzelnen Eigentimern, im eigenen Namen gerichtlich zu vertreten sowie Anspriche der
Eigentimergemeinschaft gegen Dritte oder gegeniiber einzelnen Wohnungseigentiimern gerichtlich geltend
zu machen.

Der Verwalter kann Untervollmacht erteilen und im Zusammenhang mit der gerichtlichen Vertretung der
Wohnungseigentiimer stets einen Rechtsanwalt auf Kosten der Wohnungseigentimergemeinschaft
beauftragen.

Der Verwalter kann von der Wohnungseigentimergemeinschaft die Ausstellung einer notariell beglaubigten
Vollmachtsurkunde verlangen, aus der sich der Umfang seiner Vertretungsmacht ergibt.

Erlischt die Vertretungsmacht, so ist die Vollmachtsurkunde den Wohnungseigentimern unverziglich
zuriickzugeben, ein Zuriickbehaltungsrecht an der Urkunde steht dem Verwalter nicht zu.

8§ 6 Vergltung

Fur die Grundleistungen zahlt die Gemeinschaft, bei Teilnahme am Einzugsverfahren fur
Hausgeld/Umlagen der Verwaltung monatlich im Voraus ein Entgelt von zur Zeit

je Wohneinheit EUR 16,00
je Garagen EUR 1,00 (falls Teileigentum)
je manuelle Buchung EUR 1,50 (bei Nichtteilnahme am Lastschriftverfahren)

Die dem Verwalter im Zusammenhang mit der Erbringung der Grundleistungen entstehenden Auslagen wie
Porto, Telefon, etc. werden zusétzlich mit pauschal EUR 8,00 p.a. je Wohneinheit bzw. Teileigentum
vergutet.

In allen vorangegangenen Fallen ist die Mehrwertsteuer jeweils in der gesetzlichen Héhe hinzuzurechnen.

8§ 7 Haftung

Der Verwalter hat seine Aufgaben mit der Sorgfalt und nach den Grundsétzen eines ordentlichen
Verwalters zu erfullen und alle mit seiner Tatigkeit zusammenhangenden Rechtsvorschriften zu beachten.

Der Verwalter hat eine angemessene Vermoégensschadenhaftpflichtversicherung abzuschlieRen und zu
unterhalten.

Die Haftung firr ein Verhalten des Verwalters, das weder vorsatzlich noch grob fahrlassig ist, wird der Hohe
nach auf die Versicherungssumme begrenzt. Diese betragt EUR 500.000,00.
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8§ 8 Schlussbestimmungen

Die Wohnungseigentimer haben ihren Sondernachfolger zum Eintritt in diesen Verwaltervertrag zu
verpflichten; der Verwalter stimmt dem jeweiligen Eintritt schon jetzt zu.

Die Bestimmungen dieses Vertrages gelten entsprechend auch fir ein Teileigentum, ein
Wohnungserbbaurecht und ein Teilerbbaurecht, soweit sich aus dem Inhalt und Zweck einzelner
Bestimmungen nichts anderes ergibt.

Der Verwalter ist berechtigt, fir einzelne Wohnungseigentimer weitere Leistungen (z. B.
Betriebskostenabrechung mit Mietern, Sondereigentumsverwaltung) gegen gesondertes Entgelt zu
erbringen.

Gegenseitige Anspriche aus diesem Vertrag verjdhren am Ende des zweiten Jahres nach ihrer
Entstehung.

Anderungen und Erganzungen dieses Vertrages bedirfen der Zustimmung der Wohnungseigentimer
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 als dann anstelle der unwirksamen Bestimmung eine solche wirksame als vereinbart, die dem
wirtschaftlichen Zweck der unwirksamen Bestimmung in rechtlich zuldssiger Weise am néachsten kommt.

HaRloch., den .......cccoooviiveiiiiiieeeeene, Meckenheim, den ............couuu....

(Verwalter) (fur die Eigentimergemeinschaft)
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Anlage zum Verwaltervertr ag

zwischen

der Wohnungseigentiimergemeinschaft

Im langen Satz 11
67149 Meckenheim

- nachstehend Eigentimergemeinschaft genannt -
und der
CONFIDUM
Grundstlucksverwaltungs-Treuhand GmbH
PestalozzistralRe 43
67454 Hal3loch
Tel.:06324/92070
Fax: 0 63 24 /92 07 20

- nachstehend Verwalter genannt -
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Leistungskatalog des Verwalters

und
Pflichten der Eigenttimer

Die Anlage spezifiziert die

Grundleistungen des Verwalters (Teil A);
Besondere Leistungen des Verwalters (Teil B);
Pflichten der Eigentimer (Teil C);

A) Grundleistungen des Verwalters

Zu den Grundleistungen der Verwaltung gehoren insbesondere die unabdingbaren, in dem 8§ 27 Abs. 1 u. 2 WEG
aufgefiihrten gesetzlichen Aufgaben.

Die Grundleistungen sichern der Eigentimergemeinschaft eine sachgerechte Verwaltung der gemeinschaftlichen
Belange. Dieser Aufwand ist mit dem vereinbarten, pauschalen Verwaltungsentgelt abgegolten.

A 1. Wirtschaftsplan

Der Verwalter erstellt fir jedes Wirtschaftsjahr einen Wirtschaftsplan gem. § 28 WEG und den Vorgaben der
Teilungserklarung/Gemeinschaftsordnung.

A 2. Jahresabrechnung

Der Verwalter erstellt eine jahrliche Abrechnung Uber die tatsédchlichen Einnahmen und Ausgaben im
Vertragszeitraum als Gesamt- und Einzelabrechnung je Sonder-/Teileigentum.

A 3. Eigentimerversammlung und Niederschrift

Der Verwalter beruft jahrlich einmal eine ordentliche Eigentimerversammlung mit den dazu notwendigen
Vorbereitungsarbeiten zu einem zumutbaren Zeitpunkt innerhalb der Burozeiten ein. Er fuhrt den Vorsitz in der
Eigentiimerversammlung und sorgt fir eine ordnungsgemane Niederschrift der Beschlisse.

A 4. Hausordnung

Der Verwalter sorgt fir die Durchfihrung der beschlossenen Haus-/Nutzungsordnungen. Schriftlich gemeldete
VerstoRe gegen die Haus-/Nutzungsordnungen mahnt die Verwaltung bei dem fur die Stérung verantwortlichen
Eigentiimer mindlich oder schriftlich unter Angabe des Namens des Beschwerdefiihrers ab.

A 5. Uberwachen der Vertrage der Gemeinschaft

Der Verwalter betreut und Gberwacht die Vertragspartner der Eigentimergemeinschaft.
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A 6. Geldverwaltung

Der Verwalter fihrt auf Namen der Eigentimergemeinschaft Bankkonten und verwaltet die gemeinschaftlichen
Gelder bei einer Deutschen Bank oder Sparkasse nach seiner Wahl.

A 7. Rechnungskontrolle/-anweisung

Dem Verwalter obliegt die Prifung aller Kauf-, Lieferanten-, Dienstleistungs- und Reparaturrechnungen sowie
Hauswart- und Miinzgeldkassen.

A 8. Buchfiihrung

Der Verwalter ist verpflichtet, eine Uubersichtliche, kaufmannisch ordnungsgemaf gefihrte Buchhaltung im
Vertragszeitraum getrennt fur jede Eigentiimergemeinschaft einzurichten.

A 9. Technische Kontrolle am Gemeinschaftseigentum

Zur Werterhaltung und um entstehende Schéden frihzeitig zu erkennen, hat der Verwalter technische
Uberprifungen des Gemeinschaftseigentums durch jahrliche Begehung der Wohnanlage neben

Zwischenprifungen und Ortsterminen durchzufihren.

Soweit notwendig ist er berechtigt, Sonderfachleute auf Kosten der Gemeinschaft hinzuzuziehen.

A 10. Auftragsvergabe

Der Verwalter berat bei der Auswahl der technischen Losungen und wirkt bei der Preisverhandlung und Vergabe
von Auftragen fur das Gemeinschaftseigentum mit.

Er hat Zustandigkeiten bei Schaden am Sonder-/Gemeinschaftseigentum zu klaren.

A 11. Sicherheitseinrichtungen

Der Verwalter veranlasst die Prifung und Wartung von Sicherheitseinrichtungen durch Handwerker,
Sachverstandige und den technischen Uberwachungsverein.

A 12. Allgemeine Verwaltung

Dem Verwalter obliegt der Telefon- und Schriftverkehr mit den Wohnungseigentiimern, Behérden, Handwerkern
und Dritten fir gemeinschaftliche Belange, soweit sie von der Verwaltung im Rahmen der aufgefiihrten
Grundleistungen veranlasst wurden.
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B) Besondere Leistungen des Verwalters

Ein festes Entgelt (Pauschale Verwaltergebihr gem. Vertrag) setzt einen festen Leistungsumfang voraus. Die
Verwaltung ist bereit und in der Lage, zusatzliche Leistungen zu erbringen und den Eigentimern eine umfassende
Information und Werterhaltung fur ihren Grundbesitz zu bieten.

AuRerdem kann es vorkommen, dass durch einzelne Miteigentiimer, Dritte oder umfangreiche Instandsetzungen
fir die Gemeinschaft erheblicher Aufwand ausgeldst wird, der von den Vertragspartnern vorher nicht kalkulierbar
ist.

Sofern kein tatséchliches Verschulden durch die Verwaltung besteht, werden diese besonderen Leistungen von der
Verwaltung zu den zur Zeit giltigen Kostensatzen mit der Eigentiimergemeinschaft abgerechnet und mit der
Rechnungsstellung fallig.

Diese Leistungen sind, soweit moéglich und vereinbart, von der Gemeinschaft im Rahmen des Schadenersatzes
bzw. nach Beschluss, dem verursachenden Miteigentimer weiterzubelasten.

B 1. Wohnungseigentimerversammlung

Weitere zusétzliche Versammlungen (ber die ordentliche Jahresversammlung hinaus, sind nach Aufwand
vergUtungspflichtig.

B 2. Wohnungseigentimer

Die Bearbeitung von Eigentumsiibergéangen ist pauschal mit EUR 110,00 zzgl. MwSt. zu verguten.

B 3. Aufwendige Instandsetzungen

Die Mitwirkung bei aufwendigen Instandhaltungen bzw. Instandsetzungen uber die in der Grundleistung
vereinbarten Hohe ist Giber ein Pauschalhonorar von 3 % aus den jeweiligen Kosten der Malnahme zu vergiten.

B 4. Mahnung und Abmahnung

Mahnungen und Abmahnungen an sdumige / verantwortliche Miteigentimer werden diesen in H6he von EUR 5,00
je Vorgang in Rechnung gestellt.

B 5. Lohnabrechnung

Lohn- und Lohnnebenkosten-Abrechnungen fir haupt- / nebenberufliche Mitarbeiter der Gemeinschaft kdnnen auf
Kosten der Eigentiimergemeinschaft in Auftrag gegeben werden.

B 6. Gerichtsverfahren

Die Bearbeitung von Gerichtsverfahren, wie z. B. Hausgeldklagen, Beschlussanfechtungen, sind nach Aufwand zu
vergiten. Uber die Antrage und Ergebnisse der Verfahren werden die Eigentimer in Kurzform durch
Rundschreiben informiert.
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B 7. Aufwand fur zusatzliche Arbeiten

Leistungen, die nicht in den Teilen A) Grund- oder B) Besondere Leistungen dieses Vertrages aufgeflhrt sind, oder
die durch nachtragliche gesetzliche Anderungen entstehen, werden nach Aufwand abgerechnet.

Aufwand zur Zeit:

1. Personal:

a) Geschaftsfiihrer und Stellvertreter 45,00 EUR/Stunde

b) Sachbearbeiter 30,00 EUR/Stunde
2. Porto - Auslagen: Gem. den Postgebiihren
3. Fahrtkosten: 0,40 EUR/km

Diese Preisbasis fur besondere Leistungen zzgl. gesetzl. MwsSt. gilt seit dem 01. Januar 2010.
Die Verwaltung behéalt sich fir diese besonderen Leistungen alle zwei Jahre eine zeit- und kostengerechte

Anpassung vor. Die dem Verwaltungsbeirat schriftich mitgeteilten Anderungen ersetzen die bisherigen
Regelungen.

C) Pflichten der Eigentiimer

Die Eigentimer sind verpflichtet:

C 1. Ubergabe der Unterlagen

Der Verwaltung sind rechtzeitig vor Beginn der Tatigkeit samtliche Verwaltungsunterlagen, die zu einer
ordnungsgemalen Verwaltung erforderlich sind, in geordneter Form auszuhéndigen, insbesondere:

» Teilungserklarung/Gemeinschaftsordnung

« aktuelle Stammdaten (Eigentiimerlisten, Adressen, Wohnungsnummern, Wohnflachen)

« Beschlussprotokolle der Eigentimerversammlungen

« Alle gerichtlichen Entscheidungen aus WEG-Verfahren

» Vollstdndige Bau-, Revisions- und Lagepléane einschlie3lich Massenangaben

e Alle zur Zeit bestehenden Vertrage, die mit Dritten im Namen der Gemeinschaft abgeschlossen wurden
« den gultigen Wirtschaftsplan (falls vorhanden)

« die letzte Jahresabrechnung

C 2. Schadensmeldungen

Erkannte Schaden am Gemeinschaftseigentum, auch im Bereich des Sondereigentums, sind vom Miteigentimer
der Verwaltung unverziglich schriftlich anzuzeigen.

C 3. Zutritt zum Sonder-/Teileigentum

Der Zutritt zum Sondereigentum nach vorheriger Terminanmeldung durch den Verwalter oder durch Dritte far
Ablese-, Uberpriifungs- und Instandsetzungsmafnahmen am Sonder-/Gemeinschaftseigentum ist sicherzustellen.
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C 4. Hausordnung

Fur die Einhaltung der jeweils giltigen Hausordnung der Gemeinschaft, insbesondere bei Vermietung, ist zu
sorgen. Die Hausordnung der Eigentimergemeinschaft ist als Bestandteil in den Mietvertrag aufzunehmen.

C 5. Namensschilder

Die Namensschilder (Klingel, Briefkasten, usw.) sind unverziglich und einheitlich nach bestehendem Muster von
jedem Eigentimer bzw. Vermieter auf eigene Kosten anbringen zu lassen, anderenfalls erledigt dies der
Hausmeister ohne weitere Abmahnung zu Lasten der Jahresabrechnung des sdumigen Eigentiimers.

C 6. Weiterveraul3erung

Bei WeiterverauRerung hat der VerauBerer mit dem Rechtsnachfolger zu vereinbaren, dass mit dem
Eigentumsiibergang alle Anspriche und Verpflichtungen aus der Mitgliedschaft der Eigentimergemeinschatft,
einschliellich dem Anteil an Instandhaltungsriickstellungen auf den Erwerber Ubergehen.

C 7. Namen- und Adressanderungen

Anderungen von Namen, Adressen und sonstigen verwaltungsrelevanten Daten sind dem Verwalter unverziiglich
schriftlich mitzuteilen.

C 8. Personenmehrheit

Sind mehrere Personen Eigentiimer eines Wohnungseigentums, so ist die Miteigentimergruppe ohne weitere
Aufforderung verpflichtet, der Verwaltung schriftlich einen Bevollmé&chtigten zu benennen, der berechtigt ist,
Willenserklarungen und Zustellungen, die im Zusammenhang mit dem Wohnungseigentum stehen, verbindlich fir

sie entgegenzunehmen und abzugeben. Gleiches gilt fur Miteigentimer, die sich durch Dritte vertreten lassen, oder
fir mehr als drei Monate pro Jahr im Ausland aufhalten.

Die Anlage A) bis C) sind Bestandteil des Verwaltun  gsvertrages

HaBloch., den .......ccccceeeiiiiiiiieiiin, Meckenheim, den ............c.........

(Verwalter) (fur die Eigentiimergemeinschaft)
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