Verwaltervertrag fur Wohnungseigentumsanlagen

Zwischen der Wohnungseigentiimergemeinschaft

vertreten durch den - gemaB Beschluss der ordentlichen Eigentimerversammlung
vom - bevollmachtigten Beirat

1.

- im folgenden ,,Wohnungseigentiimergemeinschaft" genannt-
und

der D.i.H. Biermann GmbH

vertreten durch die Geschaftsfihrerin Ulrike Biermann, Bornsener Weg 94, 21521
Wohltorf

- im folgenden ,Verwalter™ genannt-

wird nachstehender Vertrag geschlossen:

§ 1 Verwalterbestellung und Kiindigung

Der Verwalter ist durch Beschluss der auBerordentlichen
Eigentiumerversammlung, gemaB §§ 23,25,26 Wohnungseigentumsgesetz (WEG)
vom fur die Dauer von 3 Jahren zum Verwalter der
Wohnungseigentiimergemeinschaft bestellt.

Der Verwalter stimmt seiner Bestellung zu.

Die Verwaltung beginnt am und endet am . Vor Ablauf
dieser Zeit kann der Verwaltervertrag von beiden Seiten mit einer Frist von drei
Monaten zum Ende eines Kalenderjahres gekindigt werden, wenn die andere
Vertragspartei die ihr nach dem Vertrag oder nach dem Gesetz obliegenden
Verpflichtungen erheblich verletzt.

Die Kindigung aus wichtigem Grund bleibt unberihrt. Eine Kiindigung bedarf in
jedem Fall der Schriftform. Eine Kiindigung seitens des Verwalters muss
gegenlber jedem Wohnungseigentliimer der Gemeinschaft erfolgen.

8§ 2 Aufgaben des Verwalters

Fir die Aufgaben des Verwalters sind die §§ 20 bis 28 WEG, soweit in diesem
Vertrag nichts anderes vereinbart ist, die Bestimmungen der Teilungserklarung
und etwaige Beschlisse der Wohnungseigentiimerversammlung mafBgebend.

8§ 3 Befugnisse des Verwalters

Der Verwalter nimmt im Namen der Wohnungseigentimergemeinschaft und mit
Wirkung fir und gegen sie gegenuber Dritten - Privatpersonen, Behdrden sowie
einzelnen Wohnungseigentiimern der Gemeinschaft - und gegenulber sich selbst
unter Befreiung von der Beschrankung des § 181 BGB die Rechtsgeschafte und
Rechtshandlungen vor, die zur Ausflihrung der Miteigentumsordnung und der



Beschllsse der Wohnungseigentimergemeinschaft sowie zur laufenden
Verwaltung und Erhaltung des gemeinschaftlichen Eigentums notwendig sind.
Zu den Rechtsgeschaften und Rechtshandlungen flr die
Wohnungseigentiimergemeinschaft gehért unter anderem:

1. Willenserkléarungen entgegenzunehmen und abzugeben, soweit sie an die
Wohnungseigen-timergemeinschaft oder an alle Wohnungseigentiimer in
dieser Eigenschaft gerichtet sind bzw. ihre Wirkung die Verwaltung der
Wohnungseigentumsanlage beruhrt;

2. Vertrage abzuschlieBen und aufzulésen, die zur Verwaltung des
Grundstiicks erforderlich sind, wie Einkauf von Heizmaterialien, Auftrage an
Handwerker flir Reparaturen, Versicherungen gegen Haftpflicht- und
Sachschaden, gegebenenfalls Einstellung eines Hauswarts und die
Vermietung von Grundstucks- und Gebaudeteilen, die der
gemeinschaftlichen Nutzung der Wohnungseigentiimer unterliegen;

3. Zahlungen und Leistungen anzunehmen und zu bewirken, die mit der
laufenden Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums
zusammenhangen, u. a. auch von einzelnen Wohnungs-eigentiimern die
Betrage einzuziehen, die diese an die Wohnungseigentimergemeinschaft zu
Handen des Verwalters nach der Miteigentumsordnung oder aufgrund
besonderer Beschllsse zu zahlen haben;

4. Rechtsstreitigkeiten, soweit ohne Rechtsanwalt mdéglich, gerichtlich und
auBergerichtlich fir die Wohnungseigentimergemeinschaft durchzufiihren,
um Anspriche gegen die Wohnungseigen-timergemeinschaft abzuwehren
oder fir sie geltend zu machen, auch im eigenen Namen flir Rechnung der
Gemeinschaft.

Verpflichtungen, deren Wert € Ubersteigt und die weder von der
Wohnungseigentiimergemeinschaft genehmigt oder im Wirtschaftsplan
berlicksichtigt noch zur Beseitigung eines Notstandes erforderlich sind, kann der
Verwalter jedoch flr die Wohnungseigentiimergemeinschaft nur mit Zustimmung
des Verwaltungsbeirats bis zu einem Betrag von € und dartber hinaus
nur mit Zustimmung von zwei Dritteln der Wohnungseigentimer eingehen.

§ 4 Pflichten des Verwalters

Der Verwalter erledigt alle anfallenden Verwaltungsarbeiten. Zu diesen Arbeiten
gehoéren u. a.:

1. die Beschlisse der Wohnungseigentimergemeinschaft auszufihren,
2. die Einhaltung der Hausordnung durchzusetzen,

3. den laufenden Betrieb und Bestand der Wohnungseigentumsanlage zu
erhalten,

4. die Zahlungsforderungen der Wohnungseigentiimergemeinschaft
einzuziehen und die Zahlungsverpflichtungen der Wohnungseigentiimer-
gemeinschaft zu erflllen,

5. die Bankkonten der Eigentimergemeinschaft nach den Grundsatzen eines
ordentlichen Kaufmanns zu fuihren und zu verwalten,

6. eine Jahresabrechnung flr das vergangene und einen Wirtschaftsplan flr
das laufende Kalenderjahr nach Méglichkeit bis zum 30. Juni aufzustellen,

7. eine Versammlung der Wohnungseigentiimergemeinschaft mindestens
einmal im Jahr und im Ubrigen dann einzuberufen, wenn der Verwalter es
fur notwendig halt oder wenn mehr als ein Viertel der Wohnungseigentimer
den Verwalter hierzu schriftlich auffordern,



8. jedem Wohnungseigentimer Auskunft Gber die Verwaltung und Einblick in
die Verwaltungsunterlagen zu geben.

Der Verwalter fihrt die Verwaltung und macht von den ihm Ubertragenen
Befugnissen nur Gebrauch

1. im Interesse der Wohnungseigentiimergemeinschaft,

2. unter Beachtung der gesetzlichen Vorschriften, der jeweiligen
Miteigentumsordnung sowie der Beschlliisse der Gemeinschaft und mit der
Sorgfalt eines ordentlichen Kaufmanns.

8§ 5 Haftung - Verjahrung

Der Verwalter hat eine angemessene Vermoégensschadenshaftpflichtversicherung
abzuschlieBen und zu unterhalten. Die Haftung flr ein Verhalten des Verwalters,
das weder vorsatzlich noch grob fahrlassig ist, wird der Hohe nach auf die
Versicherungssumme € begrenzt. Gegenseitige Anspriche aus diesem
Vertrag verjahren nach drei Jahren von dem Zeitpunkt an, in dem sie entstanden
sind, spatestens jedoch drei Jahre nach Beendigung des Vertrages.

8§ 6 Rechtsverhidltnis

Fur das Verhaltnis des Verwalters zu der Eigentimergemeinschaft gilt im Ubrigen §
675 BGB (Geschaftsbesorgungsvertrag). Die Rechte der Gemeinschaft dem
Verwalter gegenliber kénnen nur von der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer
ausgelibt werden. Der Verwalter unterliegt nicht der Einzelanweisung durch den
Eigentimer und ist berechtigt, zur Erflllung seiner Aufgaben einem Dritten
Untervollmacht zu erteilen. Im Regelfall ist er jedoch verpflichtet, die
Verwalteraufgaben hdchstpersénlich selbst zu erfullen oder durch seine
Angestellten erflllen zu lassen.

8 7 Rechte und Pflichten des einzelnen Wohnungseigentiimers

Die Wohnungseigentiimergemeinschaft Gibergibt dem Verwalter zu Beginn der
Verwaltung eine Miteigentumsordnung oder eine Abschrift davon, die bisher
gefassten Beschllisse, vereinbarte Vertrage und andere notwendige
Verwaltungsunterlagen.

Die Wohnungseigentimergemeinschaft stellt dem Verwalter eine
Verwaltervollmacht zum Nachweis seiner Befugnisse aus.

Jeder Wohnungseigentimer hat ein monatliches Hausgeld zu zahlen. Dieses
beinhaltet die Vorauszahlung flr die Betriebs- und Heizkosten, die Verwaltungs-,
Instandhaltungskosten sowie eine angemessene Instandhaltungsricklage. Die
Hohe des Hausgeldes wird auf der Grundlage des vom Verwalter vorgelegten
Wirtschaftsplanes von der Eigentimergemeinschaft beschlossen.

Das Hausgeld ist im Voraus auf das Bankkonto der
Wohnungseigentiimergemeinschaft bis spatestens zum 3. Werktag eines Monats
zu entrichten. Auf Verlangen ist dem Verwalter eine Ermachtigung zum Abruf des
Hausgeldes im Wege des Lastschriftverfahrens zu erteilen.

Der Wohnungseigentimer macht von seinem Recht auf Zurickbehaltung von
Hausgeldern und deren Verzinsung keinen Gebrauch, soweit seine Forderung nicht
auf diesem Vertragsverhaltnis beruht. Der Wohnungseigentimer verzichtet ferner
auf das Recht zur Aufrechnung gegen Hausgelder und deren Verzinsung, wenn
seine Forderung bestritten oder nicht rechtskraftig festgestellt ist.

Etwaige Hausgeldrickstande sind zugunsten der Eigentimergemeinschaft
banklblich, mindestens aber mit 5 % Uber dem jeweiligen Basiszinssatz der
Europdischen Zentralbank zu verzinsen. Auf die Verzinsung kann der Verwalter



verzichten. Der Verwalter kann bestimmen, auf welchen Teil des Hausgeldes
etwaige Teilleistungen anzurechnen sind.

Die Wohnungseigentliimer weisen den Verwalter wahrend der Verwaltung auf
auftretende Mangel am Gemeinschaftseigentum hin.

Bei einer Vermietung oder Verpachtung hat der Wohnungseigentimer den Mieter
bzw. Pachter zu verpflichten, die in der Teilungserklarung und der Hausordnung
festgelegten Bestimmungen einzuhalten, soweit sie alle Hausbewohner betreffen.

Der Wohnungseigenttiimer hat im Falle der ganzlichen oder teilweisen VerauBerung
oder Uberlassung des Sondereigentums den Erwerber zum Eintritt in diesen
Vertrag zu verpflichten.

8§ 8 Verwaltungskosten

Die Wohnungseigentiimergemeinschaft zahlt dem Verwalter flir die allgemeine
Verwaltung monatlich Euro zzgl. gesetzl. MwSt. je Einheit. Die Verglutung
fur die allgemeine Verwaltung ist im Voraus, spatestens am 3. Werktag eines
Monats fallig. Die GebUlhr ist nach dem Arbeitsaufwand, der fir die Erledigung der
im § 2 festgelegten Aufgaben erforderlich ist, berechnet.

Fur die Verwalterzustimmung im Verkaufsfall werden € netto berechnet.
Flr jede nicht durch den Verwalter zu vertretende weitere
Eigentimerversammlung werden € zzgl. der gesetzl. MwSt. der
Eigentimergemeinschaft in Rechnung gestellt.

Der Verwalter erhalt 5 % von den Gesamtkosten, mindestens jedoch € €

zzgl. gesetzl. MwsSt. flr die Beaufsichtigung von BaumaBnahmen sowie flr
Instandsetzung oder Modernisierungen in gréBerem Umfang (ab einer Summe von
€ ) oder bei schwieriger Durchflihrung. Hierflr wird der Verwalter von der
Eigentimergemeinschaft gesondert beauftragt.

Zu den Aufwendungen, deren Ersatz der Verwalter von den
Wohnungseigentimern verlangen kann, gehdren u. a. auch die Kosten der
Ausfertigung und Ubersendung von Zweitschriften der Versammlungsprotokolle,
Hausgeldabrechnungen, Belege und/oder Ablichtungen von Planen, fir die ein
Pauschalbetrag von 25,00 zzgl. gesetzl. MwSt. erhoben werden kann. Alternativ
kann die Aufwandsentschadigung nach einem Verwalterstundensatz von €

zzgl. gesetzl. MwSt. erhoben werden.

Anmahnung rlickstandigen Hausgeldes gegenliber Wohnungseigentliimern:
Hierflr wird ein Kostenersatz in Hohe von jeweils € 10,-- zzgl. gesetzl. MwSt. in
Rechnung gestelit.

Die Wohnungseigentiimergemeinschaft ibernimmt ggf. die Kosten der Raummiete
zur Durchfihrung der Eigentimerversammlungen.

8§ 9 Salvatorische Klausel

Sollte eine oder mehrere Bestimmungen dieses Vertrages ganz oder teilweise
rechtsunwirksam sein, so wird dadurch die Gultigkeit der Gbrigen Bestimmungen
nicht berihrt. An die Stelle der unwirksamen Bestimmungen tritt rickwirkend eine
inhaltlich mdglichst gleiche Regelung, die dem Zweck der gewollten Regelung am
nachsten kommt.

Wohltorf, den

D.i.H. Biermann GmbH



Verwaltervollmacht

Vollmachtgeberin: Wohnungseigentiimergemeinschaft

Bevollmachtigte: D.i.H. Biermann GmbH
Vertr. d. Geschiftsfiihrerin Ulrike Biermann
Bornsener Weg 94, 21521 Wohltorf

Die Vollmachtgeberin bevollmachtigt hierdurch die Bevollmachtigte unter
ausdrucklicher Befreiung von den Vorschriften des § 181 BGB, alle
Rechtsgeschafte vorzunehmen und verbindliche Erklarungen abzugeben,
die das Verwaltungsobjekt betreffen.

Die Bevollmachtigte vertritt die Vollmachtgeberin gegeniber Behdrden,
Grundpfandglaubigern und sonstigen Dritten, soweit geltend gemachte oder
geltend zu machende Anspriche, Angelegenheiten des Verwaltungsobjektes
betreffen.

Die Bevollmachtigte ist berechtigt, Einblick in alle das Verwaltungsobjekt
betreffenden Akten, insbesondere in das Grundbuch, die Grundakte, die
steuerlichen Akten des Finanzamtes und in Schuldurkunden zu nehmen.

Die Bevollmachtigte kann geeigneten Dritten Verwaltungsaufgaben, die sich
aus dem Verwaltervertrag ergeben, Ubertragen oder Untervollmachten
erteilen. Sie kann sich insbesondere bei Rechtsstreitigkeiten durch Anwalte
vertreten lassen.

Die Haftung flr die Erflllung des Verwaltervertrages wird hiervon jedoch
nicht berthrt.

Aumuhle, den




