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§ 1 VERTRAGSLAUFZEIT

Erlduterung: Wohnungseigentumsrechtlich ist zwischen der Verwalterbestellung und dem Verwaltervertrag zu unterscheiden. Dieser Ver-
trag synchronisiert die Laufzeit des Verwaltervertrags mit der Dauer der Verwalterbestellung, damit im Interesse beider Vertragspartner fiir
die gesamte Bestellungsdauer Klarheit (ber die vertraglichen Grundlagen besteht. Der Bundesgerichtshof hat im Hinblick auf die gemal3
§ 26 Abs. 2 WEG zuldssige Verwalterbestellung von bis zu 5 Jahren entschieden, dass die allgemeine Beschrdnkung der Laufzeit von
Dienstleistungsvertrdgen mit Verbrauchern auf 2 Jahre nicht fiir Verwaltervertrége gilt (BGH, Urteil vom 20.06.2002, V ZB 39/01):

1.1 Die Eigentimergemeinschaft hat den Verwalter 1.2 Der Verwaltervertrag wird fiir die Dauer dieses Bestellungs-
zeitraumes (§ 1.1) geschlossen.

[] gemaR Beschluss der Eigentiimerversammiung vom
1.3 Beide Vertragsparteien kénnen diesen Verwaltervertrag bei

1 geman Vorliegen eines wichtigen Grundes fristlos kiindigen (§ 626 BGB).
fur den Zeitraum vom bis 1.4 Erfolgt eine vorzeitige Abberufung des Verwalters vor Ablauf
zum Verwalter bestellt. der Bestellung, endet der Verwaltervertrag spatestens 6 Monate

nach dessen Abberufung (§ 26 Abs. 3 WEG).

Dieser Vertrag wird vom Verband der Immobilienverwalter Nordrhein-Westfalen e.V. herausgegeben. Verfasser und Heraus-
geber leisten keine Gewahr fur den Inhalt des Vertrags. Nachdruck, Vervielfaltigung und Nachahmung jeglicher Art sind nicht

gestattet.

Zuwiderhandlungen werden geahndet. Verfasser: RA Dr. Michael Casser, KdIn
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§ 2 AUFGABEN UND BEFUGNISSE DES VERWALTERS

Erlduterung: Durch das Wohnungseigentumsmodernisierungsge-
setz 2020 wurde der friihere gesetzliche Katalog der Aufgaben und
Befugnisse des Verwalters in § 27 WEG durch allgemeine Rege-
lungen ersetzt, die eine an die jeweiligen Bedlirfnisse der Eigen-
timergemeinschaft angepasste Handhabung erlauben sollen. Im
Interesse einer rechtssicheren und vertrauensvollen Zusammen-
arbeit ist es flir beide Vertragspartner ratsam, die Entscheidungs-
kompetenzen des Verwalters fiir Geschéfte der laufenden Verwal-
tung zu konkretisieren:

2.1 Die Aufgaben und Befugnisse des Verwalters ergeben sich aus

« den Vorschriften des Wohnungseigentumsgesetzes (WEG) und des
Birgerlichen Gesetzbuches (BGB),

* den Vorgaben der Teilungserklarung und Gemeinschaftsordnung,

= den Vereinbarungen und glltigen Beschllssen der Eigentimer.

§ 3 VERGUTUNG DER VERWALTERTATIGKEIT

(VdIV

Nordrhein-Westfalen

2.2 GemaR § 27 Abs. 1 WEG ist der Verwalter berechtigt und ver-
pflichtet, die MaRnahmen ordnungsmaRiger Verwaltung zu treffen,
die untergeordnete Bedeutung haben und nicht zu erheblichen
Verpflichtungen fihren oder zur Wahrung einer Frist oder zur Ab-
wendung eines Nachteils erforderlich sind.

2.3 GemaR § 27 Abs. 2 WEG konnen die Wohnungseigentiimer
die Rechte und Pflichten des Verwalters nach § 27 Abs. 1 WEG
durch Beschluss einschranken oder erweitern. Die Vertragspartner
streben daher an, durch solche Beschlisse die Entscheidungs-
kompetenzen des Verwalters fiir die laufenden Verwaltungsmaf-
nahmen in einem auf die Bedirfnisse der Eigentimergemeinschaft
abgestimmten Umfang zu definieren. Die Eigentiimergemeinschaft
ist berechtigt, die Entscheidungskompetenzen des Verwalters
durch Beschluss zu dndern. Soweit durch derartige Anderungen
die gewdhnlichen Befugnisse eines Verwalters erheblich einge-
schrankt werden, berechtigt dies den Verwalter zur Niederlegung
des Verwalteramts und zur Kiindigung des Verwaltervertrags aus
wichtigem Grund (§ 1.3).

3.1 Die Verglitung des Verwalters fiir die Verwaltertatigkeit setzt sich aus folgenden Preisbestandteilen zusammen:

1. Festvergiitung (gemaR § 3.2) firr die in § 4 in Preisspalte 1 als ,In Festvergltung enthalten® ausgewiesenen Leistungen und

2. Variable Vergutung (gemaR § 3.3 und § 3.4) fir die in § 4 in Preisspalte 2 als ,Variable Vergltung“ ausgewiesenen Leistungen.
Neben der Vergitung hat.der Verwalter Anspruch auf Aufwendungsersatz (gemaf § 3:5):

3.2 Die Festvergutung betragt monatlich

[] bei Berechnung nach Verwaltungseinheiten

vom Vertragsbeginn % flr den Zeitraum fir den Zeitraum flr den Zeitraum fir den Zeitraum
) £ | vom vom vom vom
bis £ . . . .
pro & | bis bis bis bis
S | auf auf auf auf
L € zzgl. USt. _ €7zzgl.USL € zzgl. USt. € zzgl. USt. € zzgl. USt.
Wohnungseinheit
= € brutto =_  €brutto |=_  €brutto | = € brutto | = € brutto
€ zzgl. USt. € zzgl. USt. € zzgl. USt. € zzgl. USt. € zzgl. USt.
Teileigentumseinheit ¢ 2 E S - L
= € brutto = € brutto | = € brutto | = € brutto | = € brutto
€ zzgl. USt. € zzgl. USt. € zzgl. USt. € zzgl. USt. € zzgl. USt.
Garage/Stellplatz A — A A —
= € brutto = € brutto | = € brutto | = € brutto | = € brutto
ALTERNATIV:
[] bei Berechnung fir das Gesamtobjekt
vom g flr den Zeitraum fir den Zeitraum flr den Zeitraum fir den Zeitraum
) £ | vom vom vom vom
Vertragsbeginn £ . . . .
¢ | bis bis bis bis
©
bis 5 | auf auf auf auf
€ zzgl. USt. € zzgl. USt. € zzgl. USt. € zzgl. USt. € zzgl. USt.
= € brutto = € brutto |= € brutto |= € brutto |= € brutto
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3.3 Die Hoéhe der variablen Vergltung ergibt sich aus Preisspalte 2
des Leistungs- und Preisverzeichnisses (§ 4). Die variable Vergu-
tung darf nur berechnet werden, wenn die Leistung erforderlich war
und deren Erforderlichkeit nicht durch den Verwalter zu vertreteniist.
Die Erhebung der variablen Vergiitung ermdglicht den Wohnungs-
eigentiimern, gemaR § 16 Abs. 2 S. 2 WEG eine vom allgemeinen
Kostenverteilungsschliissel abweichende Zuordnung dieser Kosten
auf einzelne verursachende Eigentiimer oder Eigentimergruppen
zu beschlieRen. Soweit solche Beschlisse vorliegen, nimmt der
Verwalter eine entsprechende Kostenverteilung bzw. Weiter-
berechnung vor.

3.4 Erfolgt die Berechnung der variablen Vergiitung nach Stun-
denaufwand, gelten folgende Stundensatze:

90,00

Geschaftsleitung € zzgl. USt. = 107,10 ¢ prutto/std

Sachbearbeiter 90,00 €279 ust. = 107,10 ¢ prutto/Std

Fir Leistungen auRerhalb der reguléaren Biirozeiten (ab 17.30 Uhr
bis 8.30 Uhr) und am Wochenende (z.B. im Rahmen des Notdienstes)
erfolgt ein Aufschlag von 50 % auf den vereinbarten Stundensatz

Der Zeitnachweis erfolgt durch eine vom Verwalter zu erstellende
und der Rechnungsstellung-beizufiigende-Dokumentation;die.die
Leistung beschreibt und den ausfiihrenden Mitarbeiter namentlich
benennt. Die Abrechnung erfolgt unter Beriicksichtigung der-fiir
Zeithonorare rechtsberatender Berufe zum Schutz der Mandan-
ten geltenden Grundséatze: Die Abrechnung erfolgt im Minutentakt
(kein Ansatz von Mindestzeiten oder angefangenen Stunden),
Einzelaufwand unter 5 Minuten wird nicht berechnet (keine Be-
rechnung zeitlich geringer Aktivitaten, z. B. kurzer Telefonate und
kurzen Mailverkehrs).

3.5 Mit der Festvergiitung und der variablen Vergitung sind alle
Aufwendungen abgegolten, die im Betrieb des Verwalters zur Er-
flllung seiner gesetzlichen Pflichten und Nebenpflichten anfallen.

Fir den Ersatz der Aufwendungen, die dem Verwalter fur die Dienst-
leistung gegenuber der Eigentlimergemeinschaft entstehen,
werden folgende Vereinbarungen getroffen.

3.5.1 Aufwendungsersatz fiir Ubermittlung von Verwaltungsdoku-
menten (Einladungen und Niederschriften zu Eigentimerversammlun-
gen nebst Wirtschaftsplan, Jahresabrechnung, Unterlagen zur Vorbe-
reitung von Beschliissen sowie sonstiger Eigentlimerinformationen).

Digitale Bereitstellung der Eigentimerdokumente im Kundenportal/

per Mail/Download:

ohne Berechnung

[J Pauschalbetrag
Verwaltungseinheit/Monat

O

€ zzgl. USt. = € brutto pro

Postalische Ubersendung:

Kopier-/Druckkosten 030
pro Seite

Portokosten in jeweils nachgewiesener Hohe

€ zzgl. USt. = 036 € prutto

Fassung 03/2023
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3.5.2 Aufwendungsersatz in Zusammenhang mit der Durchfiinrung
von Eigentiimerversammlungen.

Die Kosten der Anmietung von Raumlichkeiten flr die Durchfiihrung
von Eigentimerversammlungen gehen zu Lasten der Eigentimer-
gemeinschaft.

Soweit solche Raumlichkeiten durch den Verwalter bereitgestellt
werden, erhalt dieser eine Nutzungspauschale von 50,00
ust. = 9950 € prutto pro Eigentimerversammlung.

€ zzgl.

Fir die Durchfiihrung hybrider Eigentimerversammlungen (Online-

Teilnahme an Eigentimerversammlungen an Prasenzversammlun-

gen) erhalt der Verwalter fir den Einsatz der Webkonferenztechnik

einen Aufwendungsersatz von

Pauschalbetrag 290.00 € zzg1. Ust. = 297,50 ¢ prutto pro
Eigentiimerversammlung

O

3.6 Darliber hinaus wird der Verwalter von Notargebiihren, die in
Zusammenhang mit dem Nachweis seiner Verwalterbestellung und
der Erteilung der Verwalterzustimmung zu VeraufRerungen entste-
hen, und von den Kosten fiir die Einholung von Bonitatsauskiinften
Uber Erwerber und/oder Vertragspartner der Eigentiimergemein-
schaft freigestellt.

3.7 Der Verwalter ist berechtigt, seine Vergiitung und den Aufwen-
dungsersatz dem Konto der Eigentimergemeinschaft bei Falligkeit
zu entnehmen. Die Festvergutung wird jeweils zum Ersten des
laufenden Monats im Voraus fallig, die variable Vergltung und der
Aufwendungsersatz jeweils mit Erbringung der Leistung und deren
Rechnungsstellung. Soweit die Regie fiir grofRere Erhaltungsmal3-
nahmen in Prozentsatzen der Nettorechnungsbetrage vergiitet wird
(§ 4.6.2), wird die Vergiitung des Verwalters jeweils nach der kauf-
mannischen Rechnungsprifung der Abschlags-, Teil- bzw. Schluss-
rechnungen der Auftragnehmer fallig.

3.8 Die in diesem Vertrag angegebenen Brutto-Betrége beinhalten
die Umsatzsteuer auf der Basis des bei Vertragsschluss geltenden
Steuersatzes (z. Zt. 19%). Bei einer gesetzlichen Verénderung der
Umsatzsteuer erhéhen oder verringern sich die Brutto-Betrage ent-
sprechend.

. Schleumer
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§ 4 LEISTUNGS- UND PREISVERZEICHNIS

Leistungsverzeichnis

(VdIV

Nordrhein-Westfalen

Preisspalte 1 ‘ Preisspalte 2

In Festvergii-
tung enthalten

Variable Vergiitung

4.1 VERWALTUNGSUBERNAHME

Einrichtung der Verwaltung:

Ubernahme/Erfassung der Eigentiimer- und Lieferantendaten,
Informationsschreiben an alle Eigentiimer, Anzeige des Verwalter-
wechsels bei allen Vertragspartnern, Einrichtung der Objektdaten
und der Buchhaltungskonten im IT-System des Verwalters, Einho-
lung und Einrichtung von SEPA-Lastschriftmandaten

Einarbeitung in die Verwaltungssituation

der Eigentiimergemeinschaft:

Einarbeitung in die Teilungserklarung/Gemeinschaftsordnung,
Sichtung der vor Verwaltungsiibernahme gefassten Beschlisse,
Uberpriifung der bestehenden Dienstleistungs- und Versorgungs-
vertrage auf Vollstandigkeit und Wirtschaftlichkeit, Uberpriifung des
Umfangs des Versicherungsschutzes, Beschaffung fehlender, aber
erforderlicher Verwaltungsunterlagen, Erstbegehung der Wohnan-
lage zwecks Feststellung erforderlicher Erhaltungs- und Verkehrs-
sicherungsmaflnahmen

- einmalig pro Verwaltungseinheit 80,00 €
zzgl. USt. = 95,20€ brutto

Der Verwalter verzichtet bei einer Mindest-
laufzeit dieses Vertrags von 2 Jahren auf
diese Vergitung. Dieser Verzicht gilt jedoch
nicht, wenn dieser Vertrag aufgrund einer
vom Verwalter nicht zu vertretenden
Kindigung durch die Gemeinschaft vor
Ablauf von 2 Jahren endet. Die Forderung
wird in diesem Fall mit der Kiindigungs-
erklarung der Gemeinschaft fallig.

4.2 EIGENTUMERVERSAMMLUNG
4.2.1 Ordentliche jahrliche Eigentiimerversammiung

Formulierung der Einladung nebst Tagesordnung

Erganzung der Tagesordnung fiir Eigentimerantrage, die erst nach
bereits erfolgter Einberufung gestellt werden

nach Stundenaufwand (§ 3.4)

Durchfiihrung inkl. Ubernahme des Versammlungsvorsitzes
wahrend der Blrozeiten

ab 18.00 Uhr Zuschlag je Std. 50,00 € zzgl.
USt. = 59,50 € brutto pro Mitarbeiter

Unverzugliche Erstellung der Niederschrift in Form eines Ergebnis-
protokolls und Einholung der Unterschriften bei den Unterzeichnern

Flhrung der Beschluss-Sammlung

NN Hogedal™

4.2.2 Zusatzliche Eigentiimerversammlungen

Leistungen gemaR § 4.2.1 fur jede auRerordentliche Eigentimer-
versammlung und separate Versammlung von Untergemeinschaften

- nach Stundenaufwand (8§ 3.4)

4.2.3 Umlaufbeschliisse

Durchfiihrung von Beschlussverfahren gem. § 23 Abs. 3 WEG inkl.
Verklindung der Beschllsse

pauschal pro Verfahren 200,00 €
zzgl. USt. = 238,00 € brutto

4.2.4 Online-Teilnahme an Eigentiimerversammlungen

Vorbereitung und Durchfiihrung von Eigentimerversammlungen mit
Online-Teilnahme von Wohnungseigentiimern (Abgeltung des zusatz-
lichen Personalaufwands)

nach Stundenaufwand (8§ 3.4)

Fassung 03/2023
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Leistungsverzeichnis

(VdIV

Nordrhein-Westfalen

Preisspalte 1 ‘ Preisspalte 2

In Festvergii-
tung enthalten

Variable Vergiitung

4.3 FINANZIELLE VERWALTUNG

Verwaltung der gemeinschaftlichen Gelder durch Fiihrung der
Bankkonten im Namen der Eigentimergemeinschaft

Fristgerechte Bewirkung von Zahlungen

Sachliche und rechnerische Priifung der Eingangsrechnungen

Kontrolle und Abrechnung von Hausmeister- und Sonderkassen
(z. B. fur gemeinschaftliche Wascheinrichtungen)

pauschal pro Kasse 150,00 €
zzgl. USt. = 178,50 € brutto

Uberwachung des Zahlungseingangs der einzelnen Eigentiimer
und sonstiger Schuldner der Eigentimergemeinschaft

Erstellung von Mahnschreiben bei Verzug von Eigentimern mit
Zahlungsverpflichtungen gegenlber der Eigentimergemeinschaft

O 5 O BHEX

15,00 € zzgl. USt. = 17,85 € brutto
pro Mahnschreiben

4.4 WIRTSCHAFTSPLAN/JAHRESABRECHNUNG

Aufstellung des Gesamt- und Einzelwirtschaftsplanes
(§ 28 Abs. 1 WEG) und digitale Bereitstellung fir alle Miteigentimer

N

Erstellung der Gesamt- und Einzelabrechnung (§ 28 Abs. 2 WEG)
und digitale Bereitstellung fur alle Miteigentimer

N

fur Zeitrdume, fiir die keine
Abrechnungspflicht des Verwalters besteht:
-nach Stundenaufwand (§ 3.4)

Buchhalterische Einrichtung und laufende Abrechnung.zusétzlicher
(Uber die Erhaltungsricklage hinausgehender)Riicklagen

=—pauschal-proRticklageund
Abrechnungsjahr 250,00 € zzgl. USt. =
297,50 € brutto

Buchhalterische Einrichtung und laufende Abrechnung von Abrech-
nungskreisen, die durch Beschliisse gemal § 27 WEG zur differen-
zierten Kostentragung baulicher Veranderungen entstehen

nach Stundenaufwand (§ 3.4)

Einforderung der sich aus dem jeweiligen Einzelwirtschaftsplan/Einzel-
abrechnung ergebenden Hausgeldbetrage (Vorschiisse und Nach-
schusse) zur jeweiligen Falligkeit im SEPA-Lastschrifteinzugsverfahren

Bei Nichtteilnahme am SEPA-Lastschrifteinzugsverfahren: Verbu-
chung eingehender Hausgeldbetrage

5,00 € zzgl. USt. = 5,95 € brutto
pro Buchungsvorgang

Bearbeitung von Riicklastschriften

10,00 € zzgl. USt. = 11,90 € brutto
pro Rucklastschrift

Erstellung eines Vermdgensberichts (§ 28 Abs. 4 WEG)
und digitale Bereitstellung fiir alle Miteigentiimer

N

Digitale Bereitstellung einzelner Abrechnungsbelege zur
Einsichtnahme

Umsetzung von Beschlissen zur Erhebung von Sonderumlagen
(Berechnung, Anforderung, Zahlungsuberwachung und Abrechnung)

- nach Stundenaufwand (§ 3.4)

4.5 ALLGEMEINE VERWALTUNGSTATIGKEIT

Laufende Pflege aller Eigentimerdaten

4

Geordnete Aufbewahrung der Stamm-Verwaltungsunterlagen
(notarielle Urkunden, Teilungserklarung/Aufteilungsplan, Versamm-
lungsniederschriften, Schliel3plane, Urteile) im Original/Papierform

V]

Geordnete Aufbewahrung der sonstigen Verwaltungsunterlagen (insb.
Abrechnungen und Wirtschaftsplane, Rechnungsbelege, Bankkontoaus-
zlige, Schriftverkehr mit Eigentimern und Dritten, Ausschreibungen etc.)
wéhrend der gesetzlichen Aufbewahrungsfristen bzw. bis zur Entschei-
dung der Eigentiimer Uber deren weitere Aufbewahrung

in digitaler Form

V]

in Papierform
1,00 € zzgl. USt. = 1,19 € brutto/Ordner/
Monat
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Leistungsverzeichnis

(VdIV

Nordrhein-Westfalen

Preisspalte 1 Preisspalte 2

In Festvergii-
tung enthalten

Variable Vergiitung

Bearbeitung von Eigentimerwechseln

v/

Soweit in der Gemeinschaftsordnung vereinbart: Erteilung der Ver-
walterzustimmung (Prifung des Vorgangs, Erbringen des Verwalter-
nachweises, Abgabe der Zustimmungserklarung vor einem Notar)

pro Erwerbsvorgang

200,00 € zzgl. USt. = 238,00 € brutto

Einstellung, Uberwachung und Kiindigung von Personal fiir die Eigen-
timergemeinschaft (z. B. Hauswart, Hausreinigungskrafte)

Fihrung der Lohnbuchhaltung fiir Personal der Eigentimergemein-
schaft, soweit die Eigentimergemeinschaft keine Vergabe an einen
externen Dienstleister/Steuerberater vornimmt

[
v
[

25,00 € zzgl. USt. = 29,75 € brutto
pro Arbeitnehmer und Monat

Abschluss und Kiindigung von Lieferungs- und Entsorgungs-, War-
tungs- und sonstigen Dienstleistungsvertragen, Versicherungsver-
trégen sowie von Vertragen zur verbrauchsabhangigen Abrechnung
von Heiz-, Warmwasser und Kaltwasserkosten einschl. der erforder-
lichen Gerateausstattung

N

Organisatorische Begleitung der geman TrinkwasserVO, Betriebssi-
cherheitsVO, HeizkVO und vergleichbarer Vorschriften erforderlichen
Mafnahmen (insb. Terminvereinbarung/-koordination mit Nutzern)

nach Stundenaufwand (§ 3.4)

Erstellung von Informationsschreiben fiir die Eigentiimer und Be-
wohner zur Erflillung von gesetzlichen Informationspflichten (z. B.
aus Energiesicherungsgesetz)

gem. § 3.5.1

RegelmaRige Objektbegehungen zur Uberwachung des:baulichen
Zustands

Uberwachung der Einhaltung der Haus- und Gemeinschafts-
ordnung und Aussprache von auf3ergerichtlichen Abmahnungen
gegenliber Storern

N &8 O

Vermietung von Gemeinschaftsflachen (als Abstellplatze, Haus-
meisterwohnungen, Lagerrdaume, Werbeflachen oder zur sonstigen
Nutzung) inkl. Mietinkasso und laufender Mietverwaltung

[l

nach Vereinbarung

4.6 TECHNISCHE VERWALTUNG (kaufmannische Betreuung, keine bautechnische Beratung)

4.6.1 Laufende ErhaltungsmaBnahmen (Bruttoauftragswert bis €

10.000,00

)

Einholung von Kostenvoranschlagen

v/

Auftragsvergaben

v/

Organisation und Koordination der Durchfiihrung der Arbeiten

v/

Kaufmannische Rechnungsprifung

v/

4.6.2 GroBere ErhaltungsmaBnahmen (Bruttoauftragswert ab €

10.000,00

) sowie bauliche Verdnderungen (§ 20 WEG)

Vorbereitung von Beschlissen fiir die Planung und Vergabe von
groBeren Erhaltungsmalnahmen sowie von baulichen Veranderun-
gen (Einholung von Angeboten von Fachplanern und Kostenvoran-
schlagen von Handwerksunternehmen, Teilnahme an Ortsterminen,
Zusammenstellung der Ergebnisse)

v/

nach Stundenaufwand (§ 3.4)

Durchfiihrung von Beschliissen zur Ausflihrung von groReren Erhal-
tungsmalfnahmen sowie von baulichen Veranderungen von der Ver-
gabe bis zur Begleitung der Abnahme durch Abschluss der Vertrage
mit Architekten, Fachplanern, Bau- und sonstigen Unternehmern,
Wahrnehmung von Baustellenterminen, Koordination der Ma3nah-
me, laufende Information der Eigentimer und Bewohner, Ankindi-
gung von Erhaltungs- und Modernisierungsmafinahmen gegentiber
Dritten (§ 15 WEG), kaufmannische Rechnungspriifung

3% netto zzgl. USt. = 3,57% brutto
der Nettorechnungssumme
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Leistungsverzeichnis

(VdIV

Nordrhein-Westfalen

Preisspalte 1 ‘ Preisspalte 2

In Festvergu-
tung enthalten

Variable Vergiitung

Vorbereitung von Beschllssen uber die Aufnahme von Darlehen
und/oder die Inanspruchnahme von Fordermitteln, Erstellen von
Beschlussvorlagen

[l

nach Stundenaufwand (§ 3.4)

Umsetzung von Darlehensbeschliissen (Abschluss von Darlehens-
vertragen, Aufnahme der Darlehensbetrage in den Wirtschafts-
plan, Einzug und Darstellung in der Jahresabrechnung, Zahlungs-
verkehr mit Darlehensgeber)

nach Stundenaufwand (8§ 3.4)

4.6.3 Bearbeitung von Gewahrleistungsanspriichen

Verfolgung von Gewabhrleistungsanspriichen aus Werkvertragen
(Anzeige der Mangel gegeniiber dem Gewahrleistungspflichtigen,
Mitwirkung bei der Geltendmachung)

[l

nach Stundenaufwand (§ 3.4)

4.7 BEARBEITUNG VON GEBAUDE-VERSICHERUNGSSCHADEN

Abwicklung von Versicherungsschaden tber von der Eigentimer-
gemeinschaft unterhaltene Versicherungen (Gebaudeversicherung
sowie Grundbesitz- und Haftpflichtversicherungen)

Hinweis: Soweit der Versicherer Zahlungen fiir Regieaufwand leistet, gilt

als vereinbart, dass diese dem Verwalter zustehen. Sie werden, soweit eine
variable Verglitung abgerechnet wird, auf diese angerechnet

[l

nach Stundenaufwand (8 3.4)

4.8 BETREUUNGVON RECHTSSTREITIGKEITEN'SOWIE VON ZWANGSVERWALTUNGS-

UND ZWANGSVERSTEIGERUNGSVERFAHREN

Mandatierung eines Rechtsanwalts mit der aul3ergerichtlichen und ge-
richtlichen Beitreibung von Zahlungsruckstanden eines Eigentimers
gegenlber der Eigentimergemeinschaft (Beauftragung und Sachver-
haltsinformation, Zusammenstellen und Ubermitteln der erforderlichen
Unterlagen)

250,00 € zzgl. USt. = 297,50€ brutto
pro Klageverfahren

Information der Eigentiimer Giber die Anhangigkeit einer Anfech-
tungs-/Nichtigkeits- oder Beschlussersetzungsklage gemaf

§ 44 WEG oder Uber Rechtsstreitigkeiten mit Dritten/Selbstandige
Beweisverfahren

Vorbereitung und Betreuung von Aktiv- und Passivprozessen der
Eigentimergemeinschaft, insb. von Anfechtungs-/Nichtigkeits- oder
Beschlussersetzungsklagen gemaR § 44 WEG, Unterlassungs-
klagen gegen Storungen der Haus- und Gemeinschaftsordnung,
Selbstandigen Beweisverfahren (Information und Begleitung der
beauftragten Rechtsanwaélte, Teilnahme an Gerichtsverhandlungen)

nach Stundenaufwand (§ 3.4)

Betreuung von dinglichen ZwangsvollstreckungsmafRnahmen
(Zwangsverwaltungs-/Zwangsversteigerungsverfahren, Zwangssi-
cherungshypotheken) gegen saumige Miteigentiimer und Teilnah-
me an Versteigerungs- und Verteilungsterminen

nach Stundenaufwand (§ 3.4)

4.9 UNTERSTUTZUNG DES VERWALTUNGSBEIRATS

Ausarbeitung von Entscheidungsvorschlagen und Einholung der
Stellungnahme des Verwaltungsbeirats

N

Mitwirkung bei der Priifung von Wirtschaftsplan und Jahresabrech-
nung

N

Auf Wunsch des Beirates: Teilnahme an den Sitzungen des Ver-
waltungsbeirats wahrend der Burozeiten des Verwalters bis max.
_2 _ stunden/Jahr

ab 2 Stunden/Jahr
nach Stundenaufwand (§ 3.4)
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410 SONSTIGE LEISTUNGEN

Erstellung von Bescheinigungen fiir Steuerermafligungen fiir
haushaltsnahe Dienstleistungen nach § 35a EStG

v/

Erstellung von Bescheinigungen fir Steuerermafligungen fir
energetische Malinahmen nach § 35¢ EStG

Mitwirkung an der Grundbucheintragung von Vereinbarungen, der
Abanderung oder Aufhebung solcher Vereinbarungen sowie von
Beschlissen, die aufgrund einer Vereinbarung gefasst werden

(§ 10 Abs. 3 S. 1 WEG) und Mitwirkung an der Uberpriifung und
Umsetzung der Grundbuch-Nachtragspflicht solcher schon getrof-
fener Vereinbarungen bzw. Beschliisse sowie von Regelungen zur
VerauRerungsbeschrankung und zur Haftung von Sondernachfol-
gern fiir Geldschulden (§§ 7 Abs. 3 S.2, 48 Abs. 3 WEG)

nach Stundenaufwand (§ 3.4)

Digitalisierung von Bestandsakten der Eigentimergemeinschaft
(Sichten, Scannen, Priifen, Archivieren) durch einen Scandienstleister
oder Inhouse

47,60 € pro Aktenordner (A4 bis 500 Seiten)

Aufarbeitung von Unterlagen und Nachverbuchung von
Wirtschaftsjahren vor dem Vertragsbeginn zur Erstellung einer
ordnungsgemS§en Abrechnung

35,70 € pro Wohnungs- /

Teileigentumseinheit und Wirtschaftsjahr

Umsetzung der Energieeeffizienzrichtline (EED)

Einrichtung und Ubermittlung der unterjéhrigen Verbrauchsinformation
(uVIl) an Sondereigentimer

(Pos.2 nur, sofern Ubermittlung nicht durch Messdienstleister)

1) 5,95 € pro Nutzer EinrichtungsgebYhr
2) 1,50 € pro Nutzer/Monat Bereitstellung

uVvi

Monatliche Verwaltungspauschale fiir KfZ-Stellplatze (Innen und
AulRen) und Garagen auf Sondernutzungsflachen

2,38 € pro Stellplatz/Garage

[l

4.11 Soweit sich nach Vertragsschluss durch Anderungen der Gesetze und Rechtsvorschriften oder durch Beschliisse der Eigentiimer oder
durch Anderung der Gemeinschaftsordnung zusétzliche Leistungsanforderungen an den Verwalter ergeben, werden diese nach Stundenauf-

wand (§ 3.4) berechnet.
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§ 5 HAFTUNG

Erlduterung: Die berechtigten Haftungsinteressen der Eigentiimer-
gemeinschaft einerseits und die Verantwortung sowie das beson-
dere Haftungsrisiko des Verwalters andererseits bedirfen einer
gerechten und an der Héhe des Verwalterhonorars orientierten Ab-
wégung, die auch die Mbglichkeiten einer Absicherung durch spezi-
fische Versicherungen berticksichtigt. Nachfolgend ist die Haftung
des Verwalters beschrieben.

5.1 Der Verwalter haftet unbeschrankt fiir

* jegliche schuldhafte, auch leicht fahrlassige Verletzung der Pflich-
ten, deren Einhaltung erforderlich ist, um den Vertragszweck zu
erreichen (Kardinalpflichten),

* grob fahrlassige und vorsatzliche Pflichtverletzungen des Verwal-
ters oder seiner Erfiillungsgehilfen sowie fiir

» Schaden aus der Verletzung des Lebens, des Korpers und der
Gesundheit, die auf einer fahrlassigen oder vorsatzlichen Pflicht-
verletzung des Verwalters oder seiner Erfullungsgehilfen beruhen.

5.2 Im Fall einer leicht fahrlassigen Pflichtverletzung, die keine Kar-
dinalpflicht berihrt und nicht zu einer Verletzung des Lebens, des
Korpers oder der Gesundheit flhrt, ist die Haftung des Verwalters
fir Vermégensschaden auf den Umfang der Vermdgensschaden-
haftpflichtversicherung beschrankt. Der Verwalter versichert, dass
er eine Vermdgensschadenshaftpflichtversicherung mit der gemafl
§ 34c GewO i.V.m. § 15 MaBV vorgeschriebenen Versicherungsum-
me (500.000 Euro fir jeden Versicherungsfall und 1.000.000 Euro fr
alle Versicherungsfalle eines Jahres) unterhalt. Der Abschluss und.die
Unterhaltung dieser Versicherung ist der Eigentimergemeinschaft auf
Verlangen nachzuweisen.

5.3 Schadensersatzanspriiche gegen den Verwalter verjahren
grundsatzlich nach der gesetzlichen Regelung, spatestens jedoch
mit dem Schluss des dritten Jahres nach der Beendigung der Tatig-
keit des Verwalters. Dies gilt nicht, soweit es sich um Anspriiche
aus vorsatzlicher Pflichtverletzung des Verwalters oder seiner Er-
flllungsgehilfen oder Schaden aus der Verletzung des Lebens, des
Korpers und der Gesundheit handelt.

5.4 Nach Abgabe des Jahresberichtes durch den Verwalter und des
Prifberichtes durch den Verwaltungsbeirat sowie Verabschiedung der
Jahresabrechnung steht dem Verwalter ein Anspruch auf Beschluss-
fassung Uber die Entlastung fir den jeweiligen Zeitraum zu.

§ 6 BEENDIGUNG DER VERWALTERTATIGKEIT

Erlduterung: Beim Verwalterwechsel entstehen héufig Probleme bei
der Ubergabe des Verwaltungsvermégens und der Verwaltungs-
unterlagen. Dieser Vertrag regelt daher die unverziigliche und ord-
nungsgemélle Herausgabe.

Bei Beendigung der Verwaltertatigkeit — gleich aus welchem Grun-
de — hat der Verwalter die Verfligung Uber die Konten der Eigen-
timergemeinschaft einzustellen, Rechnung zu legen und alle die
Eigentimergemeinschaft betreffenden und zu einer ordnungsgema-
Ren Fortflihrung der Verwaltung notwendigen Unterlagen sowie die
Verwaltervollmacht unverziglich an den Vorsitzenden des Verwal-
tungsbeirates, seinen Stellvertreter oder eine von der Eigentimerge-
meinschaft benannte Person (insbesondere an einen neu bestellten
Verwalter) herauszugeben. Die Ubergabe erfolgt in der jeweils exis-
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tierenden Aufbewahrungsform: Papierunterlagen werden im Original
und digitalisierte Verwaltungsunterlagen in digitaler Form Gibergeben.
Soweit Verwaltungsunterlagen ausschlielich in digitalisierter Form
vorhanden sind, kann deren Ausdruck nicht verlangt werden. Zurtick-
behaltungsrechte an Original-Gemeinschaftsunterlagen kann der
ausgeschiedene Verwalter nicht geltend machen.

§ 7 DATENSCHUTZ

Der Verwalter bestatigt, dass er die Bestimmungen des Bundes-
datenschutzgesetzes (BDSG), der Datenschutz-Grundverordnung
(DSGVO) und der datenschutzrechtlichen Gesetze und Verordnun-
gen der einzelnen Bundeslander beachtet und erforderliche Verein-
barungen mit Dienstleistern, die Daten des Auftraggebers verwal-
ten, abschlief3t.

§ 8 SONSTIGE VEREINBARUNGEN

. Schleumer
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§ 9 SCHLUSSBESTIMMUNG

Sollte eine Bestimmung dieses Vertrages unwirksam sein oder der Verwaltervertrag hinsichtlich einzelner Bestimmungen fiir unwirksam
erklart werden, beriihrt dies die Wirksamkeit des Vertrages im Ubrigen nicht.

Bitte beachten Sie die nachfolgende Widerrufsbelehrung und das Muster-Widerrufsformular fiir Verbraucher.

Verwalter: L . . .

Fur die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer:
Ort, Datum Ort, Datum
Verwalter

Verwaltungsbeirat/Eigentiimer als Vertreter der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer

Anlagen zum WEG-Verwaltervertrag:

Anlage 1: Widerrufsbelehrung und Muster-Widerrufsformular

Anlage 2: Darstellung der im Verwaltervertrag benannten Gesetzestexte

. Schleumer
Zusatz-Formular: Immobilien Treuhand

Nachweis der Verwalterbestellung (optional) verwaltungs-OHG

MITGLIED IM

vdiv

Verband der Immobilienverwalter
Nordrhein-Westfalen

www.vdiv-nrw.de
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