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Verwaltungsvertrag
fur Wohnungseigentumsanlagen

Zwischen

Gemeinschaft der
Wohnungseigentimer:
(nachfolgend: GdW genannt)
(postalische Anschrift der Wohn-
anlage bzw. Grundbuchbezeichnung):

vertreten durch

(falls keine Bestellung durch die Tei-
lungserklarung/Gemeinschaftsordnung
vorliegt)

D den Verwaltungsbeiratsvor-
sitzenden

den gem. § 9b WEG durch
Beschluss dazu ermachtigten
Wohnungseigentiimer

und der

Hausverwaltung: Hausverwal t ung Henpl er GibH
(Firma) Ot o-Wagner-Str. 26

82110 CGernering

E-Mail: office@uv-henpler.de
www. hausver wal t ung- henpl er. de

vertreten durch: Anita Henpl er

(Name)
Verwaltungsobjekt:
Die Verwaltungsbestellung erfolgte D mit der Teilungserklarung/Gemeinschaftsordnung vom
D mit Beschluss der Eigentumerversammlung vom zu TOP
D Die Bestellung gilt vom bis
Die Verwaltung hat die Annahme der Bestellung in der Eigentimerversammlung vom erklart, bzw. nimmt diese mit Vertrags-
schluss an.

Es wird folgender Verwaltungsvertrag geschlossen:
Vorbemerkung

Das vorliegende Vertragsformular berticksichtigt die mit Inkrafttreten des Wohnungseigentumsmodernisierungsgesetzes (WEMoG) ab 01.12.2020
geltende Gesetzeslage.

Wahrend bis zum 30.11.2020 die Wohnungseigentiimergemeinschaft lediglich im Rahmen der Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums Rechte
erwerben und Verbindlichkeiten eingehen konnte, die Rechtsfahigkeit also auf ihnren Zweck beschrankt war (sog. Teilrechtsfahigkeit), wird ihr nunmehr vom
Gesetzgeber die vollumfangliche Rechtsfahigkeit im Rechts- und Geschaftsverkehr zugestanden. "Sie kann Rechte erwerben und Verbindlichkeiten
eingehen, vor Gericht klagen und verklagt werden" (§ 9a Abs. 1 S. 1 WEG). Sie kann damit auch Rechtsgeschéfte abschlieBen, die nicht ihrem
eigentlichen Zweck dienen (z. B. eine Reise fiir den Verwaltungsbeirat buchen).

Gemall § 9a Abs. 1 S. 3 WEG fuhrt die Gemeinschaft die Bezeichnung "Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer" oder
"Wohnungseigentlimergemeinschaft”, gefolgt von der bestimmten Angabe des gemeinschaftlichen Grundstucks.

Nachdem "Wohnungseigentiimergemeinschaft" wie auch "Wohnungseigentumsgesetz" ublicherweise gleichermaBen mit der Abkirzung "WEG"
bezeichnet werden, verwendet dieses Formular fiir die Gemeinschaft die Abkirzung "GdwW", fir das Wohnungseigentumsgesetz die Abkirzung "WEG".

Auch die vollrechtsfahige GdW ist jedoch selbst nicht handlungsféhig, sondern benétigt dazu ein ausfiihrendes Organ. Das ist die Verwaltung, die die GdW
gerichtlich und auBergerichtlich vertritt (§ 9 b Abs. 1 S. 1 WEG). Ist keine Verwaltung vorhanden, kann die GdW nur durch samtliche Eigentumer
gemeinschaftlich vertreten werden, was nicht praktikabel erscheint.

Nach auRen hin (also gegeniber Dritten) hat die Verwaltung der GdW eine fast uneingeschrankte Vertretungsmacht. Lediglich fur Rechtsgeschéfte im
Rahmen eines Grundstlickskaufvertrages oder einer Kreditaufnahme bedarf sie einer besonderen Erméchtigung durch Beschluss (§ 9b Abs. 1 S. 1, 2. HS
WEG). Die gesetzliche Vertretungsmacht im AuRenverhéltnis kann durch die Eigentiimer auch nicht wirksam eingeschréankt werden (§ 9b Abs. 1 S. 2
WEG).

Hingegen sind die gesetzlichen Befugnisse der Verwaltung im Verhaltnis zwischen GdW und Verwaltung, also im Innenverhaltnis, wesentlich
eingeschrankter ausgestaltet.

Insofern bestimmt § 27 Abs. 1 WEG, dass die Verwaltung gesetzlich (lediglich) berechtigt und verpflichtet ist, Malinahmen zu treffen,
- die untergeordnete Bedeutung haben und nicht zu erheblichen Verpflichtungen fuhren,
- zur Wahrung einer Frist oder zur Abwendung eines Nachteils erforderlich sind.
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Gemal § 27 Abs. 2 WEG konnen die in § 27 Abs. 1 gesetzlich bestimmten Rechte und Pflichten der Verwaltung durch die Eigentimer
erweitert oder eingeschréankt werden. Dies kann jedoch nur aufgrund eines gesonderten Beschlusses erfolgen und nicht Gber den
Verwaltungsvertrag. Um Differenzen zwischen Eigentimer und der Verwaltung tber die Rechte der Verwaltung im Innenverhaltnis zu
vermeiden und eine effektive Tatigkeit der Verwaltung sicherzustellen, ist ein solcher Beschluss dringend zu empfehlen. Im
vorliegenden Formular wird daher ein Anspruch der Verwaltung auf einen solchen Beschluss festgelegt.

Am einfachsten ist diese Beschlussfassung zu bewerkstelligen, wenn der Vertragsentwurf bereits bei der Bestellung der Verwaltung
allen Eigentimern vorliegt. Dann ist lediglich ergénzend zu beschliel3en: ,,der vorgelegte Vertragsentwurf wird im Sinn des § 27 Abs. 2
WEG genehmigt".

Mussen die einzelnen Rechte und Pflichten erst noch verhandelt werden, sollte die Beschlussfassung alsbald nachgeholt werden.

Gemal § 9b Abs. 2 WEG wird die GdW gegenuber der Verwaltung durch den Beiratsvorsitzenden vertreten. Ist kein Beirat bestellt,
kann ein Miteigentiimer zur Vertretung ermachtigt werden.

Nach 8§ 26 Abs. 3 WEG kann die Verwaltung jederzeit aus dem Amt abberufen werden, auch wenn kein wichtiger Grund daftir vorliegt.
Diese Regelung beriihrt natirlich die Kalkulationsgrundlagen der Verwaltung in gravierender Weise, denn gerade in der Zeit nach
Ubernahme einer GdW féllt ein erheblicher Mehraufwand an, der sich nicht mehr auf eine Laufzeit von mehreren Jahren verteilen
lasst. Als Kompensation hierfir hat der Gesetzgeber angeordnet, dass fir den Fall der Abberufung ohne wichtigen Grund der Vertrag
erst spater endet (spatestens sechs Monate nach Abberufung). Die GdW ist also flr diesen Zeitraum weiter zur Leistung der
vereinbarten Vergitung verpflichtet.

Die Verwaltung des Sondereigentums unterliegt nach wie vor dem jeweiligen Sondereigentimer selbst. Will er dieses ebenfalls
verwalten lassen, ist hierflr ein gesonderter Vertrag notwendig.

Vertragsgrundlagen

Die Verwaltung Gbernimmt die Verwaltung der im Rubrum benannten GdW nach den MaRgaben des Wohnungseigentumsgesetzes
(WEG). Die Rechte und Pflichten der Verwaltung sowie der GdW ergeben sich aus diesem Gesetz, der
Teilungserklarung/Gemeinschaftsordnung der GdW, aus sonstigen Vereinbarungen, den bisherigen bestandskraftigen Beschlissen,
aus einschlagigen Gerichtsentscheidungen, dem Inhalt dieses Vertrages sowie erganzend aus den 88 675 ff. BGB.

Bei Vereinbarungen und Beschliissen bis 30.11.2020 sind die 88 47, 48 WEG zu beachten.

Die Verwaltung ist verpflichtet, im Rahmen ihres pflichtgemaRen Ermessens alles zu tun, was einer ordnungsmaRigen Verwaltung der
GdW entspricht sowie in kaufméannischer, rechtlicher und organisatorischer Hinsicht notwendig ist. Sie handelt mit der Sorgfalt einer
fachkundigen Verwaltung und hat alle mit der Verwaltung zusammenhangenden gesetzlichen Bestimmungen und vertraglichen
Vereinbarungen zu beachten.

Falls von Gesetzes wegen oder durch behérdliche Auflagen eine wesentliche Erweiterung der Pflichten erfolgt, hat die Verwaltung
Anspruch auf Anpassung der Vergutung.

Die Verwaltung ist berechtigt, in Einzelfallen Untervollmacht zu erteilen. Grundsétzlich soll sie aber die Verwaltungsaufgaben selbst
erfillen.

Anderungen und Ergéanzungen dieses Vertrages bedirfen einer Beschlussfassung der Wohnungseigentiimer sowie der Zustimmung
der Verwaltung. Es ist in diesem Fall ein Nachtrag zu diesem Vertrag zu fertigen und von den Parteien zu unterzeichnen.

Dieser Vertrag unterscheidet zwischen dem Umfang der regularen Verwaltungstatigkeit (8§ 3), also dem Umfang, der sich aus den
zwingenden gesetzlichen Verpflichtungen der Verwaltung nach dem WEG ergibt und die mit der pauschalen Vergitung gem. § 3
abgegolten sind, und besonderen Verwaltungsleistungen. Besondere, Uber die regularen Verwaltungsleistungen (8 4) hinausgehende
Leistungen sind gesondert zu vergiten.

Die vom Verwalter nach diesem Vertrag zu erbringende Leistung ergibt sich neben den Vereinbarungen der Wohnungseigentimer
sowie den von ihm zu beachtenden Beschliissen im Ubrigen aus

den Regelungen des Verwaltervertrages
dem diesem Vertrag beigefiigten Leistungsverzeichnis des Verwalters
der DIN SPEC 91462, "Anforderungen an die Dienstleistungen von Immobilienverwaltungen”

Dauer und Beendigung des Vertrages/Abberufung und Amtsniederlegung der Verwaltung

Individuelle Vereinbarung tiber Beginn/Laufzeit/Ende des Verwaltervertrags:

H Der Vertrag beginnt und endet mit der Bestellung der Verwaltung.

Wird die Verwaltung abberufen, ohne dass ein wichtiger Grund vorliegt, endet der Vertrag spatestens sechs Monate nach der
Abberufung. Eine gesonderte Kiindigung des Vertrages ist nicht erforderlich. Die Sechsmonatsfrist beginnt mit der Beendigung des
Amtes durch die Abberufung.

Die Verwaltung kann - ohne dass ein wichtiger Grund vorliegt - das Amt niederlegen. Die Niederlegung ist gegentiber der nach

§ 9b Abs. 2 WEG erméchtigten Person zu erkléren. Der Vertrag gilt dann zu dem Zeitpunkt als beendet, zu dem die Amtsnieder-
legung erfolgt. Einer gesonderten Kiindigung des Vertrages bedarf es in diesem Fall nicht.

Im Falle der Amtsniederlegung ohne wichtigen Grund hat die Verwaltung die Belange der GdW zu beachten, insbesondere das
Interesse an der Bestellung einer neuen Verwaltung zur llickenlosen Fortflihrung der Verwaltung.

§3
Regulare Verwaltungstatigkeit

Im Rahmen ihrer regularen Tatigkeit ist die Verwaltung gegeniiber der GdW gesetzlich berechtigt und verpflichtet, diejenigen
MaRnahmen ordnungsmagiger Verwaltung eigenverantwortlich zu treffen, die

- nur untergeordnete Bedeutung haben und nicht zu erheblichen Verpflichtungen fuhren

- zur Wahrung einer Frist oder zur Abwendung eines Nachteils erforderlich sind.
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Hierzu zahlt auch die gerichtliche Beitreibung von Zahlungsriicksténden der Eigentimer.

Einer vorherigen Beschlussfassung bedarf es fir solche MaRnahmen nicht, jedoch ist die Verwaltung berechtigt, in Zweifelsfallen eine
Weisung durch Beschluss herbeizufiihren.

MafRnahmen von untergeordneter Bedeutung sind Vorgénge der laufenden Verwaltung, die - in der Regel - immer wieder anfallen, wie
z. B.

- Vertragsverlangerungen mit Versorgungsunternehmen, Dienstleistungsbetrieben, Arbeits- und Dienstkraften, Lieferanten,
Wartungsfirmen, Hausmeisterfirmen etc.; auch, soweit sich die Kosten in einem ublichen Rahmen erhdhen;

- Kindigung der o. g. Vertrdge, wenn dazu Veranlassung besteht und der Bedarf der GdW anderweitig zu vergleichbaren oder
besseren Konditionen gedeckt werden kann;

- Erteilung von Anweisungen an Dienstleistungsunternehmen und Arbeitskréfte, Ausspruch von Abmahnungen bei unzureichender
Vertragserfullung;

- Beschaffung von Verbrauchsmaterialen (Reinigungs- und Streumittel, Gluhbirnen etc.) oder Ersatzbeschaffungen (z. B.
Rasenmaher usw.);

- Beauftragungen von Wartungen, ErhaltungsmafRnahmen und Reparaturen etc.

In finanzieller Hinsicht darf die Verwaltung die 0. g. MaBnahmen dann eigenverantwortlich veranlassen, soweit diese im Einzelfall
keine héheren Kosten als 3 % der jeweiligen Kostenposition gemaR Wirtschaftsplan und im gesamten Wirtschaftsjahr nicht mehr als
10 % des Gesamtvolumens des Wirtschaftsplans verursachen.

Zwingend bendtigte Verbrauchsmittel (z. B. Heizdl) unterliegen den vorliegenden Beschrankungen nicht.

Die Verwaltung hat einen Anspruch darauf, dass die 0. g. Rechte und Pflichten durch Beschluss gem. § 27 Abs. 2 WEG konkretisiert
werden.

Dringliche MaRnahmen zur Wahrung einer Frist oder zur Abwendung eines Nachteils liegen vor, sofern eine rechtzeitige
Beschlussfassung durch die Wohnungseigentiimer nicht mdoglich ist.

Im Ubrigen umfasst die Pauschalvergiitung fiir die reguldre Tétigkeit insbesondere folgende Aufgaben:

1. Einberufung von Eigentumerversammlungen; Leitung der Versammlungen, sofern nicht ein anderer Versammlungsleiter bestimmt
wird; Fertigung des Versammlungsprotokolls. Die Pauschalvergitung umfasst die Einberufung/Abhaltung einer Versammlung
jahrlich (siehe 8§ 4 Ziffer 1).

Fristgerechter Versand des Versammlungsprotokolls, soweit hierzu eine Pflicht besteht oder dies beschlossen wird.

|:| Die Kosten (Kopien/Porto) gehen zu Lasten der GdW.
|X| Die Kosten sind in der pauschalen Verwaltergebuhr enthalten.

2. Vorlage der Jahresabrechnung und des Vermdgensberichts fiir das abgelaufene Wirtschaftsjahr sowie des Wirtschaftsplans fur
das laufende bzw. folgende Jahr zur Beschlussfassung in der ordentlichen Versammlung.

3. Ordnungsgemafe Fiihrung der Beschluss-Sammlung gem. § 24 Abs. 7 WEG; Gewéhrung der Einsichtnahme nach § 24 Abs. 7 S.
8 WEG. Die Form der Beschluss-Sammlung (z. B. schriftlich/elektronisch) bestimmt die Verwaltung.

Vollzug der Versammlungsbeschliisse und Uberwachung der bestehenden Gemeinschafts- und Hausordnung.

5. Geordnete Aufbewahrung aller Verwaltungsunterlagen. Es gelten die handels- bzw. steuerrechtlichen Fristen. Nach Ablauf dieser
Fristen 10 Jahre, ist die Verwaltung berechtigt, die Ordner zu vernichten.

Uberwachung der ordnungsgemafRen Erfiillung von bestehenden Arbeits-, Anstellungs- bzw. Dienstvertragen.
Herbeifiihrung von Beschliissen lber sonstige Vertrage, die zur ordnungsgemafien Bewirtschaftung der GAW notwendig sind.

Regelmalige Begehung des/der Gebaude(s) und des Grundstiicks zur Feststellung des Erhaltungsbedarfs. Diese findet einmal
jahrlich statt, sofern nicht Bedarf fiur eine aufllerplanméafRige Begehung besteht. Vorbereitung der Beschlussfassung bei
Erhaltungsnotwendigkeiten, die Uber das MaR des § 27 Abs. 1 WEG hinausgehen.

9. Prufung der Betreiberpflichten im Hinblick auf die technische Gebaudeausstattung (Aufzug, Brandmeldeanlagen etc.) sowie
Veranlassung der entsprechenden Beschlussfassung bei Bedarf.

10 Durchfiihrung einer geordneten Kontenflhrung und Verwaltung der eingenommenen Gelder. Die Konten sind als offene
Fremdgeldkonten zu flhren. Die Verwaltung legt die kontofiihrende Bank fest.

11 Entgegennahme der Erklarungen und Zustellungen von Wohnungseigentimern und Dritten gegeniiber der GdW sowie
Benachrichtigung der Eigentiimer hiertiber in geeigneter Form.

12 Einsichtnahme in die Grundbiicher oder Anforderung von Grundbuchausziigen bzw. Eigentimerlisten, insbesondere zur Prifung
der Stimmrechtsverhaltnisse. Die Kosten hierfur sind der Verwaltung von der GdW zu erstatten.

Die Verwaltung erhélt fur ihre regulére Tatigkeit gemaR dieser Vertragsbestimmung monatlich folgende Vergitungssatze:

Wohnungseigentum EUR x Einheiten = EUR
Teileigentum EUR x Einheiten = EUR
Garage/Stellplatz EUR x Einheiten = EUR
Sonstige EUR x Einheiten = EUR
Monatlich gesamt netto: = EUR
zzgl. MwSt. (derzeit 19 %) derzeit = EUR
Monatlich gesamt brutto: = EUR
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|:| Die vorgenannte Vergiitung je Einheit versteht sich bei Erteilung eines SEPA-Lastschriftmandats durch alle Eigentimer fir das
Hausgeld, evtl. Nachzahlungen aus den Jahresabrechnungen sowie evtl. beschlossener Sonderumlagen.

Im Falle der Nichterteilung erhéht sich die Verwaltungsvergutung aufgrund des erhdhten Buchungs- und Kontrollaufwandes fir
die Einheit(en) des jeweiligen Eigentiimers um

EUR zzgl. MwSt. (wie oben) = Euro = derzeit brutto EUR

|:| Die obige Gesamtnettoverglitung erhéht sich

ab um EUR auf EUR,

ab um EUR auf EUR,

jeweils zzgl. der dann gultigen MwSt.

Sachbezogene Kosten der Eigentimerversammlungen (wie z. B. Raummiete etc.) sowie Kontoflihrungsgebihren und insbesondere
erforderliche Aufwendungen der Verwaltung aufgrund eines Beschlusses zur Teilnahmemdglichkeit von Eigentimern an
Versammlungen im Wege elektronischer Kommunikation sind von der GdW zu tragen.

Die Verwaltung ist berechtigt, die vereinbarte Pauschalvergiutung dem Konto der GdW zum 3. Werktag eines jeden Monats fir den
laufenden Monat zu entnehmen.

Die Umlage der Vergutung in der Jahresabrechnung auf die Wohnungseigentimer richtet sich unabhéngig von
der obigen Kalkulationsmethode nach den Bestimmungen der Teilungserklarung / Gemeinschaftsordnung bzw. nach
§ 16 Abs. 2 WEG, soweit nicht nach 8 16 Abs. 3 WEG ein anderweitiger Beschluss gefasst wurde/wird.

§4
Besondere Verwaltungsleistungen und ihre Vergltung

Nicht mit der Pauschalvergltung nach § 3 abgegolten sind insbesondere die nachfolgenden Zusatzleistungen. Diese sind gesondert
zu vergiten. Die Verwaltung ist berechtigt, den Aufwendungsersatz nach Anfall und entsprechender Rechnungsstellung mit Nachweis
eventueller Auslagen dem Gemeinschaftskonto zu entnehmen. Soweit der Kostenanfall durch einzelne Eigentiimer verursacht wird,
erfolgt die Umlage dieser Kosten in der Einzeljahresabrechnung.

1. Einberufung, Durchfihrung und Protokollierung au3erordentlicher Eigentimerversammlungen, soweit den Grund hierfir nicht die
Verwaltung zu vertreten hat.

Hierfir erhélt die Verwaltung eine Aufwandspauschale von jeweils 357, 00 EUR (inkl. MwsSt.).

Auslagen, Kopie- und Portokosten sind gesondert zu erstatten.

2. Durchfiihrung von Umlaufbeschlissen:

11
Die Verwaltung erhélt hierfir je Umlaufbeschluss 9,00 EUR (inkl. MwSt.).

3. Erledigung aller Formalitaten im Zusammenhang mit einem Eigentimerwechsel, inklusive der etwa erforderlichen
Zu-stimmung der Verwaltung 178, 50 EUR (inkl. MwSt.).

4. Abwicklung von Versicherungsschaden:
Die Aufwandsentschadigung betragt 10 % der von der Versicherung gezahlten Entschadigungssumme, mindestens
aber 238, 00 EUR (inkl. MwSt.) pro Schadensfall.

5. Ausweis der Kosten gem. § 35 a Abs. 1, 2 EstG (haushaltsnahe Beschéftigungsverhéltnisse, Dienst- bzw. handwerkliche
Fachleistungen) in der Jahresabrechnung bzw. durch gesonderte Aufstellung als Anlage zur Jahresabrechnung, soweit hierfiir
nicht Steuerberatungsleistung auf Kosten der GdW beauftragt werden soll.

Eine Haftung der Verwaltung fir einen bestimmten steuerlichen Vorteil einzelner Eigentimer wird in diesem Zusammenhang dem
Grunde und der Hhe nach ausdricklich ausgeschlossen.

Die Aufwandspauschale betragt 17, 85 EUR je Einzelaufstellung bzw. Einzelausweis pro Jahr (inkl. MwSt.).

6. Teilnahme an einer Begehung zur Abnahme des Gemeinschaftseigentums sowie die auf3ergerichtliche und gerichtliche
Verfolgung von Gewahrleistungsanspriichen gegen das Bautrdgerunternehmen, soweit diese aufgrund entsprechender
Beschlussfassung von der Gemeinschaft geltend zu machen sind. Ist ein Rechtsanwalt mit der Rechtsverfolgung beauftragt, hat
die Verwaltung Anspruch auf Vergutung ihres Zeitaufwands und ihrer Auslagen fur die sachgerechte Unterrichtung des
Rechtsanwalts bzw. eventuell beauftragter Sachverstandiger sowie fiir die Teilnahme an notwendigen Besprechungen /
Begehungsterminen etc. Die Aufwandspauschale betragt 238,00 EUR inkl. MwSt pro Teilnahme an einer Begehung.

7. Verhandlungen mit Behérden und Erflllung behordlicher Auflagen auf Grund gesonderter Beschlussfassung sowie Bearbeitung
von Baugenehmigungsverfahren fur angrenzende Grundstiicke. MafRgebend fiir die Hohe der Verglitung ist der unten in Ziffer 13
bestimmte Stundensatz, fir eine technische Fachkraft, fiir eine Person der Geschaftsflihrung.

Seite 4von 7



©IBOORBERG piterschinsezenies Nachahmg vt

M — 54 510 (78.545/100.5) Verwaltungsvertrag fur Wohnungseigentumsanlagen — S. 5 (2423)

10.

1.

12.

13.

14.

Betreuung von ErhaltungsmafRnahmen bzw. baulichen Veréanderungen. Dies ist dann der Fall, wenn die beschlossene Bausumme
5. 950, 00 EUR (inkl. MwSt.) Ubersteigt. Aufwandsentschadigung betragt 5 % der Bausumme als Bauherrenbetreuung zzgl. 19

% MwSt.

a) Wenn einem oder mehreren Eigentlimer(n) die Durchfiihrung einer MalRnahme gem. § 20 Abs. 2 WEG auf eigene
Kosten gestattet wird, erhalt die Verwaltung nach Genehmigung der Eigentiimergemeinschaft eine Aufwandsentschadigung pro
MaRnahme pauschal 357,00 EUR (inkl. MwSt).

b)Sind Sonderfachleute mit der Betreuung der MaRnahme beauftragt, hat die Verwaltung Anspruch auf die Vergitung ihres
Aufwands fur die Erteilung des Auftrags und der notwendigen Informationen an die Sonderfachleute, flir die Organisation und
Sicherstellung des ordnungsgemalfien Bauablaufs, die notwendigen Besprechungen mit den Baubeteiligten sowie die
Teilnahme an der Abnahme der Bauleistung und Priifung der Rechnung der Sonderfachleute.

Aufwandsentschadigung pro MaRnahme 595,00 EUR (inkl. MwSt)

Vorbereitung und Durchfiihrung gerichtlicher Mahn- und Klageverfahren sowie Vertretung der GdW bzw. Teilnahme fir die GdW
an Gerichtsterminen. Ist ein Rechtsanwalt mit der Vertretung der GdW beauftragt, hat die Verwaltung Anspruch auf Vergltung
des Sach- und Zeitaufwands, die fur die Informationserteilung und Ubermittlung der notwendigen Unterlagen entsteht.

Teilnahme an Verwaltungsbeiratssitzungen auf3erhalb der tblichen Birozeiten oder bei mehr als einer Sitzung jéhrlich.

Erstellung einer ordnungsgemafen Buchhaltung einschlieRlich fehlender Abrechnungen fiir Zeitrdume, in denen ein Dritter die
Verwaltung innehatte sowie Nachholung aller erforderlichen Verwaltungstatigkeiten aus diesem Zeitraum sowie Erstellung oder
Wiederherstellung fehlender Verwaltungsunterlagen, die zur Durchfihrung einer ordnungsgeméRen Verwaltung erforderlich und
bei Ubernahme der Verwaltung nicht vorhanden sind.

Aufwandsentschadigung pro nach zu erstellendem Jahr 952,00 EUR (inkl. MwSt)

Erhebung, Bearbeitung und Ubermittlung von Daten an die zustéandige Behorde, die aufgrund kinftiger Zensusgesetze von der
Verwaltung zu erteilen sind.
Aufwandsentschadigung pro Einheit 17,85 EUR (inkl. MwSt)

Sonstige besondere Verwaltungsleistungen, die nicht in § 3 geregelt sind und Uber die gesetzlichen bzw. vereinbarten Pflichten
der Verwaltung hinausgehen.

|X| Zu der/den ziffern(n) 7, 9, 10 wird ein Zeithonorar vereinbart von:
83, 30 EUR/std. (inkl. MwSt.) fiir eine Fachkraft

113, 05 EUR/Std. (inkl. MwsSt.) fur eine technische Fachkraft

154, 70 EUR/Std. (inkl. MwsSt.) fur Personen der Geschéftsflihrung.

|:| Leistungen nach der/den Ziffer(n) werden gemaR § 8 Abs. 3 der Il. Berechnungsverordnung vergiitet.

|:| Fir Leistungen nach der/den Ziffer(n)
der Rechtsanwaltsvergutungsordnung (RVG).

erhalt die Verwaltung eine Vergitung nach den Bestimmungen

Der Verwaltung sind aul3erdem alle notwendigen Auslagen zu erstatten, die ihr im Zusammenhang mit der Ausfiihrung von
besonderen Verwaltungsleistungen entstehen.

Der Verwaltung sind auRerdem alle notwendigen Auslagen zu erstatten.

Fur Mahnungen an sdumige Eigentumer kann die Verwaltung je Mahnung eine Gebihr von 7,50 EUR erheben, jedoch begrenzt

auf maximal 3 Mahnungen je saumigen Eigentlimer.
Spatestens nach der fruchtlosen 3. Mahnung sind von der Verwaltung gerichtliche Beitreibungsmafnahmen einzuleiten.

Soweit der Verwaltung gemaf den Vereinbarungen dieses Vertrages Kopierkosten zu erstatten sind, gilt:

Die Pauschale fiir die Herstellung und Uberlassung von Dokumenten betragt pro Angelegenheit (jeweils inkl. MwSt.):

fur die ersten 50 Seiten (s/w) / je Seite EUR 0,50
fur jede weitere Seite (s/w) EUR 0,15
fur die ersten 50 Seiten (farbig) / je Seite EUR 1,00
fur jede weitere Seite (farbig) EUR 0,30

fur die Uberlassung von elektronisch gespeicherten Dateien
oder deren Bereitstellung zum Abruf / je Datei EUR 1,50

fur die in einem Arbeitsgang Uberlassenen, bereitgestellten oder
in einem Arbeitsgang auf denselben Datentrager Gibertragenen
Dokumente insgesamt héchstens EUR 5,00

Entgelte fir Post- und Telekommunikationsdienstleistungen sind in voller Héhe zu erstatten.
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§5 Sonstiges

Die Verwaltung unterliegt bei der Erflllung ihrer o. g. Aufgaben grundsétzlich keiner Weisungsbefugnis durch den Beirat, einzelner
Beiratsmitglieder oder einzelner Eigentiimer.

Die Verwaltung ist berechtigt, fur die Buchfuhrung, die Erstellung der Wirtschaftsplane und der Abrechnungen, die Abwicklung des
Zahlungsverkehrs sowie sonstiger Aufgaben im Zusammenhang mit der Verwaltung der GdW und des Verwaltungsobjektes
elektronische Datenverarbeitung einzusetzen. Zu diesem Zweck sind die Erfassung, Speicherung, Ubermittlung sowie das Verandern
oder die sonstige Nutzung von fir den Vertragsabschluss, seine Durchfihrung und die Beendigung notwendigen Daten durch die
Verwaltung zulassig. Die Verwaltung tragt daflir Sorge, dass die erforderlichen Vereinbarungen mit Dienstleistern, die Daten des
Auftraggebers verwalten, abgeschlossen werden. Die Verwaltung verpflichtet sich bei Einsatz elektronischer Datenverarbeitung,
datenschutzrechtliche Belange der Eigentiimer gegentber Dritten und Miteigentiimern — soweit rechtlich gefordert — im Rahmen der
DSGVO sowie der jeweiligen Landesverordnungen zu wahren.

Die Wohnungseigentumer sind verpflichtet, in der ordentlichen Eigentimerversammlung dartiber Beschluss zu fassen, ob der
Verwaltung fiir das abgelaufende Wirtschaftsjahr Entlastung erteilt wird.

Soweit wahrend der Laufzeit dieses Vertrages durch Anderungen der Rechtsprechung der gesetzlichen Vorgaben (insbesondere auch
im steuerrechtlichen Bereich) oder durch sonstige Anderungen (z. B. Beschlussfassungen) erhebliche Mehraufwendungen der
Verwaltung verursacht werden, die bei Abschluss des Vertrages in der Vergitung nicht einkalkuliert waren, ist die Verwaltung
berechtigt, eine entsprechende Anpassung der Vergutung zu verlangen.

Soweit die Aufgabenstellung der Verwaltung nach Gesetz, Teilungserklarung / Gemeinschaftsordnung, Beschlissen oder
Verwaltungsvertrag eine Vertretungsbefugnis erfordert, wird diese hiermit erteilt. Verpflichtungen, die die Verwaltung diesbeziglich
eingeht, sind von der GdW zu tGbernehmen.

Die Verwaltung ist berechtigt, Tatigkeiten fur einzelne Eigentimer gegen gesonderte Vergutung zu Ubernehmen (z. B.
Sondereigentumsverwaltung / Maklertatigkeit etc.).

Widersprechen Bestimmungen dieses Vertrages den Vereinbarungen der Teilungserklarung / Gemeinschaftsordnung, gehen Letztere
vor.

Die Haftung des Verwalters fir Schadensersatzanspriiche aus einer vorsatzlichen oder grob fahrlassigen Amtspflichtverletzung aus
diesem Vertrag (auch soweit dadurch eine Verletzung des Lebens, des Korpers oder der Gesundheit eingetreten oder eine
Kardinalpflicht aus dem Vertrag missachtet wurde) bestimmt sich nach den gesetzlichen Regelungen.

Liegt der Pflichtverletzung kein Vorsatz, grobe Fahrlassigkeit bzw. eine der o0.g. Alternativen zugrunde, verjahren
Schadensersatzanspriiche in drei Jahren. Die Frist beginnt mit dem Ende desjenigen Jahres, in dem der Anspruch entstanden ist und
die Gemeinschaft von den anspruchsbegriindenden Umstanden sowie vom Anspruchsschuldner Kenntnis erlangt oder wegen grober
Fahrlassigkeit keine Kenntnis erlangt hat. Die Verjahrungsfrist derartiger Anspriiche endet jedoch in jedem Falle 3 Jahre nach
Beendigung des Amtes bzw. des Vertrages.

Andert sich die Hohe der gesetzlichen Mehrwertsteuer, werden alle in diesem Vertrag geregelten Betrage entsprechend angepasst.

Sollten einzelne Bestimmungen dieses Vertrages ganz oder teilweise ungliltig sein, wird dadurch die Giltigkeit des Vertrages im
Ubrigen nicht bertihrt. Anstelle der unwirksamen Bestimmung tritt die gesetzliche Regelung ein.

|:| Dem Vertrag sind die Pflichtangaben nach Art. 13 EU DSGVO beigefigt.

|:| Dem Vertrag ist eine Widerrufsbelehrung beigefiigt.

8§ 6 Weitere Vereinbarungen

. Raummiete fir Versammlungen in unserem Biiro betragt 83,30 EUR brutto (inkl. gesetzl. MwSt.)
. Erstellung Lohnabrechnungen:
Beschéftigt die Eigentimergemeischaft Arbeitnehmer, auch Minijobber, so erhélt der Verwalter fir die Fiihrung der Lohnkonten eine
Verglitung von 11,90 € brutto inkl. gesetzl MwSt.) pro Arbeitnehmer und Monat, soweit hierfiir durch die Eigentimergemeinschaft kein
Auftrag an einen externen Dienstleister/ Steuerberater vergeben wird.
3. Ubernahme Vorverwaltung
Abholen, Archivierung und Anfordern fehlender Kontoausziige fiir Girokonto und Festgeld, Beschlussprotokolle,
Bauplane, wichtige Dokumente mit gesetzlicher Aufbewahrungsfrist, Abrufen Eigentiimerlisten, Einsicht Grundbuch, &ffentliches
Register, Kontrolle Stammdaten werden mit pauschal 238,00 EUR brutto (inkl. gesetzl MwSt.) berechnet.
4. Archivierung - extern
Archivierung von Ordnern pauschal pro Monat 11,90 EUR (inkl. gesetzl MwSt.)
5. zu § 3 Klagepauschale:
Weiterberechnung gegeniiber sdumiger Eigentimer
Erreicht der Hausgeldriickstand mindestens zwei monatliche Hausgelder und bleibt die zweite Mahnung erfolglos erhalt der Verwalter
zur Abgeltung seines Zusatzaufwandes fiir die Einleitung und Betreuung eines Beitreibungsverfahrens (Beauftragung und Information
eines Rechtsanwaltes, Zusammenstellung und kopieren der erforderlichen Unterlagen ein Zusatzhonorar pauschal pro Verfahren von
238,00 EUR brutto (inkl. gesetzl MwSt.)
6. § 3 3. GemaR § 24 WEG ist es seit dem 01.07.2007 erforderlich eine Beschlusssammlung zu fihren. Sollte diese in den vergangenen

N —

Jahren nicht ausgeflihrt worden sein, muss diese nachgeholt werden. Fiir das Nachtragen der Beschlusssammlung wird eine Pauschale

von 357,00 EUR brutto (inkl. gesetzl MwSt.) berechnet (kann durch Beschluss der Gemeinschaft bis 2019 vernachlassigt werden).
7. § 3 8. Begehungen ab der 2 .Begehung
Die Aufwandspauschale wird nach Ziffer 13 Stundensatz berechnet * nach Ziffer 13 Stundensatz berechnet. fiir eine technische
Fachkraft - fir Personen der Geschaftsleitung.
8. Energieausweiserstellung: pro Energieausweis Beauftragung 357,00 EUR (inkl. gesetzl. MwSt
9. § 3 5. Vernichtung aller Unterlagen nach 10 Jahren - pro Ordner 5,95 EUR (inkl. gesetzl. MwSt
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Erlauterungen zum Verwaltungsvertrag fir Wohnungseigentumsanlagen

Vorbemerkung
In der Vorbemerkung des Vertragsformulars sind die wesentlichen Rechtsdnderungen durch das WEMoG bereits dargestellt.

Im Ubrigen hat nunmehr der BGH in seiner Entscheidung vom 05.07.2019 (Az.. V ZR 278/17) erfreulicherweise die in der
Rechtsprechung lange umstrittene Frage dahingehend geklart, dass eine in Teilentgelte aufgespaltete Verwaltungsvergitung
grundsatzlich zulassig ist. Die bisherige Vergitungskonzeption des Formulars konnte somit beibehalten werden.

Zu 8 1, Vertragsgrundlagen

Bei Vereinbarungen und Beschliissen, die vor dem 01.12.2020 getroffen wurden, wird stets zu priifen sein, ob bei einem Widerspruch
diese oder das neue Recht gelten. Fir Vereinbarungen ordnet § 47 WEG an, dass dem jetzigen Gesetz widersprechende
Vereinbarungen nur dann vorgehen, wenn sich aus diesen mit hinreichender Deutlichkeit ergibt, dass die Vereinbarung auch
gegeniber kinftigen Gesetzesanderungen Vorrang genief3en soll.

§ 48 regelt den Vorrang im Hinblick auf Vereinbarungen und Beschlisse fur bestimmte Normen des WEG.

Es bestand noch keine Veranlassung, im vorliegenden Formular auf die Zertifizierung des Verwalters einzugehen, da hier lange
Ubergangsfristen bis zum 01.12.2022 (§ 26 Abs. 3 S. 1 WEG) bzw. bis zum 01.06.2024 (8 48 Abs. 4 WEG) gelten.

Zu 8 2, Laufzeit/Beendigung des Vertrages:

Auch nach Inkrafttreten des WEMoG gilt die sog. Trennungstheorie, wonach Verwaltungsamt und Verwaltungsvertrag zwei
unterschiedliche Rechtsverhéltnisse sind.

Rechtlich noch nicht abschlieBend geklart ist derzeit noch, ob die Laufzeit des Vertrages uber das von § 309 Nr. 9 BGB bestimmte
MalR hinausgehen darf, sofern die GdW als Verbraucher i.S.d. § 13 BGB anzusehen ist (was dann zu bejahen ist, sobald nur ein
Miteigentimer Verbraucher i.S.d. Norm ist). Insofern kdnnte gem. § 309 Nr. 9a BGB in Formularvertragen wirksam keine langere
Laufzeit als zwei Jahre vereinbart werden.

Eine weitere Einschrankung formularvertraglicher Vereinbarungsmdglichkeiten hat das seit 01.03.2022 geltende Gesetz fir faire
Verbrauchervertrage gebracht. Danach darf keine langere Kiindigungsdauer als 1 Monat vor Ablauf der urspriinglich vereinbarten oder
stillschweigend verlangerten Dauer (formularvertraglich) vereinbart werden (bisher 3 Monate).

Allerdings hatte der BGH hierzu bereits im Jahr 2002 entscheiden, dass diese Beschrankung nicht fir WEG-Verwaltervertrage gilt
(BGH vom 20.06.2002, Az.: V ZB 39/01), weil § 26 Abs. 1 S. 2 WEG (Fassung bis 30.11.2020) eine vorrangige Sonderregelung zu§
309 Nr. 9 BGB darstelle.

Unter Hinweis auf die Einfihrung des jederzeitigen Abberufungsrechts durch die GdW halten einige Kommentatoren zum WEMoG
diese Rechtsauffassung fur nicht mehr haltbar (vgl. Lehmann-Richter/Wobst, WEG-Reform 2020, RdNr. 537 zu Kapitel 6).

Setzt sich die letztgenannte Auffassung durch, héatte dies gravierende Folgen flr die Verwaltung, denn nach zwei Jahren wirde die
Befristung insgesamt wegfallen und der Vertrag kénnte von der GdW gem. den 88 675, 621 Abs. 1 Ziffer 3 mit einer zweiwdchigen
Frist gekiindigt werden. Die Schutzwirkung des § 26 Abs. 3 S. 2 WEG entfiele.

Das vorliegende Vertragsformular muss daher (zunéchst) den Verwendern die Entscheidung tber die Vertragslaufzeit tberlassen.

Die Alternative 1 folgt der bisherigen Rechtsauffassung, wonach im Verwaltungsvertrag wirksam eine Laufzeit von bis zu funf (drei)
Jahren vereinbart werden kann (so auch Hugel/Elzer, Kommentar zum WEG, 3. Aufl. 2020, RdNr. 206 zu § 26, Wicke in Palandt,
Kommentar zum BGB, 80. Auflage 2012 RdNr. 17 zu § 26 WEG).

Alternative 2 sieht den Eintrag einer individuellen Vereinbarung von Beginn/Laufzeit und Ende des Vertrages vor. Im Rahmen einer
solchen Individualvereinbarung kénnen die beiderseitigen Interessen am besten berticksichtigt werden. Solche Individualabreden
kénnen auch im Rahmen des Abschlusses von Formularvertradgen vereinbart werden. Voraussetzung ist, dass der Verwender des
Formularvertrages eine Klausel ernsthaft zur Disposition stellt. Den Verwender eines Formularvertrages (also in der Regel den
Verwalter) trifft fir das Vorliegen einer Individualabrede die Beweislast. Er sollte daher Sorge dafur tragen, dies im Streitfall
nachweisen zu kénnen (z.B. durch Zeugen oder entsprechenden E-Mail-Verkehr etc.).

Die friher oftmals Ubliche Verknipfung des Vertrages mit der Bestellung (Kopplungsklausel), ware zwar weiterhin zulassig, aber
wegen § 26 Abs. 3 von Nachteil fur die Verwaltung. Nachdem diese nunmehr auch ohne wichtigen Grund abberufen werden kann,
wirde die Bindung des Vertrages an das Verwaltungsamt auch den Verlust der in dieser Vorschrift bestimmten Vergitung bewirken.
Altvertrage, in denen eine solche Kopplungsklausel vereinbart ist, sind einschrankend dahingehend auszulegen, dass der
Verwaltungsvertrag nur dann mit der Abberufung endet, wenn diese aus wichtigem Grund erfolgt.

Als Kompensation dafirr, dass die Verwaltung jederzeit auch ohne Vorliegen eines wichtigen Grundes abberufen werden kann,
gewahrt der Gesetzgeber diesem Uber § 26 Abs. 3 S. 2 WEG einen fortlaufenden Vergutungsanspruch gegen die GdW von bis zu
sechs Monaten.

Der Tag der Abberufung i. S. d. Vorschrift ist der letzte Tag der Bestellung. Es kommt also nicht darauf an, wann der Beschluss
gefasst wurde. Die Eigentimer verfligen daher nicht Gber die Méglichkeit, den Vergutungsanspruch nach § 26 Abs. 3 S. 2 WEG
dadurch zu unterlaufen, indem sie z. B. die Abberufung am 30.06. zum 31.12. beschlieRen.
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Zu § 3, Regulére Verwaltungstatigkeit

An den grundsatzlichen Pflichten, die die Verwaltung im Rahmen der ordnungsmaRigen Verwaltung einer Eigentimergemeinschaft zu
erfillen hat, hat sich durch das WEMoG nichts Entscheidendes ge&ndert. Nach wie vor hat die Verwaltung jahrlich einen
Wirtschaftsplan aufzustellen, eine Jahresabrechnung zu fertigen und mindestens einmal im Jahr eine Eigentiimerversammlung
einzuberufen etc.

Ohne dass dies im Gesetzestext seinen Niederschlag gefunden hétte, z&hlt zu den eigenstandigen Kompetenzen der Verwaltung
auch das gerichtliche Hausgeldinkasso bei Zahlungsverzug. Hierzu benétigt sie kinftig keine gesonderte Erméchtigung mehr. Die
Aufnahme in den Vertragstext erfolgt daher lediglich deklaratorisch und klarstellend fir die Wohnungseigentiimer.

Mit dem Recht zum Hausgeldinkasso geht auch die Pflicht der Verwaltung auf Durchfihrung einher, da ansonsten Haftungsanspriiche
drohen. Die Berechtigung erstreckt sich nicht nur auf das Erkenntnis- sondern auch auf das Vollstreckungsverfahren. Lediglich die
Einleitung eines Zwangsversteigerungsverfahrens dirfte davon nicht umfasst sein, weil diese keine MaRhahme untergeordneter
Bedeutung darstellt.

Bei Beschlussklagen (Anfechtungs- bzw. Beschlussersetzungsklagen etc.) oder anderen gerichtlichen Inanspruchnahmen der GdW
(z. B. Schadensersatzforderungen) wird gemaR bisheriger Rechtslage weiter von der Berechtigung der Verwaltung auszugehen sein,
ohne gesonderten Beschluss der Eigentumer einen Rechtsanwalt mit der Rechtsverteidigung der GdW zu beauftragen, zumindest
sofern sich das Anwaltshonorar nach dem RVG und nicht nach einer besonderen Honorarvereinbarung bemisst.

Im Ubrigen versucht das Vertragsformular die unbestimmten Rechtsbegriffe "untergeordnete Bedeutung" und nicht "erhebliche
Verpflichtungen" so zu konkretisieren, dass den Eigentiimern sowie der Verwaltung (zunéchst) ein konkreter Rahmen vorliegt.

Unbedingt empfehlenswert ist die Beschlussfassung der Eigentiimer zu den Rechten und Pflichten der Verwaltung nach
§ 27 Abs. 2 WEG, nachdem ein vorformuliertes Vertragsformular selbstverstandlich nicht die Belange der jeweiligen Gemeinschaft
berticksichtigen kann. Ein Beschlussmuster findet sich im Anschluss an diese Erlauterungen.

Ein solcher Beschluss sollte mdglichst zeitnah nach der Bestellung der Verwaltung als Dauerbeschluss gefasst werden, der zugleich
auch fur kiinftige Verwaltungen gilt. Selbstverstandlich kénnen die Regelungen durch einen Zweitbeschluss spater wieder abgeéandert
werden.

Werden die Rechte und Pflichten der Verwaltung in einer Art eingeschrénkt oder erweitert, die den Aufwand maf3geblich erhdht oder
die Téatigkeit erschwert, kann die Verwaltung versuchen mit diesem Beschluss gleichzeitig eine Anpassung ihrer Vergltung zu
erreichen oder in letzter Konsequenz das Amt niederlegen.

Zu § 4, Besondere Verwaltungsleistungen

Ziffer 3:

Soweit gem. 8 12 WEG eine Verwaltungszustimmung vereinbart ist, rechtfertigt der Aufwand und die Haftung ein Sonderhonorar
(Ublich 75,00 bis 125,00 EUR). Die Prifung der personlichen und finanziellen Zuverlassigkeit von Erwerbern erfolgt im Interesse der
Gesamtgemeinschaft. Liegt keine anderweitige Vereinbarung vor, sind diese Kosten auch von der Gemeinschaft zu tragen.

Ziffer 4:

Soweit die Abwicklung von Versicherungsschaden im Ublichen Umfang liegt (z. B. Abwicklung kleinerer Leitungswasserschaden) sollte
die Bearbeitung in die Grundgebiihr einkalkuliert sein. Vielfach kann aber die Verwaltung bei gréRerem Aufwand mit der Versicherung
ein Honorar vereinbaren, die ihre Kosten der GdW erstattet, soweit nach dem Verwaltungsvertrag ein Honorar festgelegt ist.

Ziffer 6:

Vormals war in § 3 Ziffer 6 eine Vereinbarung zur Sondervergitung der Verwaltung fur die Abnahme des
Gemeinschaftseigentums enthalten. Aufgrund der jingeren Entwicklung in der Rechtsprechung dirfte in den wenigsten Féllen
eine wirksame Abnahme durch die Verwaltung vorgenommen werden kdnnen (siehe u. a. BGH vom 12.09.2013, Az.: VIl ZR
308/12). Das Recht auf und die Pflicht zur Abnahme gem. 8§ 640 BGB (auch des Gemeinschaftseigentums!) steht alleine den
jeweiligen Erwerbern zu. In einer beachtenswerten Entscheidung hat das AG Minchen (Urteil vom 04.09.2015, Az.: 481 C
8691/15) befunden, dass auch ein Beschluss zur "Vergemeinschaftung der Abnahme" deshalb auf Anfechtung hin fir ungultig
zu erklaren ist. Diese Auffassung wurde vom LG Minchen mit Berufungsurteil vom 07.04.2016 (Az.: 36 S 17586/15) bestatigt.
Die weitere Entwicklung der Rechtsprechung dazu wird abzuwarten sein.

Ziffer 8:

Nach einer Entscheidung des AG Frankfurt/Main vom 10.12.2015 (Az.: 33 C 457/15) steht der Verwaltung trotz einer Klausel im
Verwaltungsvertrag, wonach sie bei der Durchfihrung von Instandhaltungsmallnahmen, die eine Fachkraft erfordern, ein
Sonderhonorar nach den Baunebenkostenanséatzen der Il. BV erhdlt, dieses jedenfalls dann nicht zu, wenn diese Malinahme von
einer externen Bauleitung betreut wird. Dies erscheint nachvollziehbar, denn ansonsten wiirde der Verwaltung eine Leistung vergltet,
die sie gar nicht erbracht hat. Trotzdem kann auch die von einer externen Sonderfachkraft betreute Malinahme einen erheblichen
Zeitaufwand bei der Verwaltung verursachen. Entsprechend wurde die Ziffer 8 in § 3 praziser gefasst.

Ziffer 9:
Geregelt ist nur der Fall, dass die Verwaltung selbst in Vertretung der GdW das Verfahren fuhrt, die Verwaltung also selbst Partei des
Verfahrens ist.

Eine Sonderverglitung kann auch gerechtfertigt sein, wenn ein Rechtsanwalt beauftragt wurde, aber dennoch ein grof3er Aufwand fir
die Verwaltung entsteht, z. B. bei umfangreichen Mangelverfahren. In solchen Fallen muss die Sondervergitung aber beschlossen
werden.
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Vergutung:

Die Vereinbarung von gesetzlichen Vergltungsregelungen (z. B. HOAI, RVG) ist — soweit mdglich — der Vereinbarung von
Stundensétzen vorzuziehen. Andererseits sollte die Verwaltung bedenken, dass die GdW auch die Fachkenntnisse von Architekten
erwarten darf, wenn die Verwaltung eine Vergutung nach HOAI (z. B. fir eine groRere ErhaltungsmalRnahme) verlangt.

Ziffer 14:

Nach einer Entscheidung des LG Frankfurt/Main vom 27.09.2017 (Az.: 2-13 S 49/16) entspricht die Vereinbarung einer (der
Verwaltung zustehenden) Mahngebiihr von 20,00 EUR/Mahnung nicht den Grundséatzen ordnungsgemaRiger Verwaltung. Zweifelhaft
sei zudem, ob nicht auch Mahnungen in den Bereich der Kostenanforderungen fallen, zu denen die Verwaltung ohnehin verpflichtet ist
und wofir sie kein Sonderhonorar beanspruchen kénne. Beanstandet wurde aber insbesondere, dass in der zur Beurteilung durch das
LG Frankfurt/M. stehenden Vertragsklausel die Anzahl der Mahnungen nicht begrenzt war. Die Verwaltung kénne daher durch beliebig
viele Mahnungen zuséatzliche Gebihren begrinden. Durch die Neufassung der diesbeziiglichen Vertragsbestimmungen im
vorliegenden Formular wurde dieser Rechtsprechung Rechnung getragen. Ohnehin erscheint mehr als eine Mahnung wenig sinnvoll,
denn schon die erste Mahnung (soweit tberhaupt erforderlich) begriindet die Verzugswirkungen gem. § 286 BGB. Wird auf die erste
Mahnung nicht gezahlt, sollte der Riickstand gerichtlich geltend gemacht werden.

Zu 8§ 5, Sonstiges
Die in den Vorauflagen noch enthaltene Vertragsregelung zur Vermdgensschadenshaftpflicht kann nunmehr durch die gesetzliche

Verpflichtung aufgrund des "Gesetzes zur Einfihrung einer Berufszulassung fiir gewerbliche Immobilienmakler und
Wohnimmobilienverwalter" ersatzlos entfallen.

Widerrufsbelehrung
Wird dem Vertrag eine Widerrufsbelehrung beigefiigt, sind Adresse und Kontaktdaten in das Musterwiderrufsformular einzutragen.
Fehlt dieser Eintrag, gilt die Widerrufsbelehrung als fehlerhaft!
Musterbeschlussantrége zu § 27 Abs. 2 WEG
Die nachfolgenden Beschlussfassungen sollen nur als Beispielsfalle und Formulierungshilfen fiir einen Beschluss gem. § 27

Abs. 2 WEG dienen. In der Regel wird eher eine Erweiterung der gesetzlichen Kompetenzen sachgerechter fur eine effektive
Verwaltung sein als Einschréankungen.

Die Erfordernisse haben sich nach den Gegebenheiten der konkreten Gemeinschaft zu richten.
Bei Erméachtigung zu eigenverantwortlichen Entscheidungen der Verwaltung Uber bestimmte Betrage (siehe z. B. Ziffer 1)

wird ein solcher Beschluss nur dann ordnungsmaRiger Verwaltung entsprechen, wenn der jeweilige Beschluss nicht nur die
finanzielle Grenze pro EinzelmaRnahme bestimmt, sondern den Maximalbetrag je Wirtschaftsjahr.

Verschiedene Regelungen kénnen und sollten in einem Beschluss zusammengefasst werden.

GemaR § 27 Abs. 2 WEG ist die jeweilige Verwaltung kunftig ohne Beschluss der Wohnungseigentimer berechtigt und verpflichtet,
folgende MaRRnahmen zu treffen:

1. ErhaltungsmaRnahmen aller Art bis zu einem Betrag von 5. 900, 00 EUR (inkl. MWSt.) je MaRnahme,

insgesamt nur bis zu einem Gesamtbetrag von 11. 900, 00 EUR (inkl. MwSt.)
pro Wirtschaftsjahr in Auftrag zu geben.

2. das laufende Konto der GdW bis zu einem Betrag von maximal 2. 000, 00 EuUR langstens Uber einen Zeitraum
von 3 Monaten zu Uberziehen, um ggf. auch dringliche Mafinahmen zur Erhaltung des Gemeinschaftseigentums in Auftrag zu
geben.

3. zur Durchfiihrung von Erhaltungsmaf3nahmen die Erhaltungsriicklage ohne Beschluss der Eigentiimer zur in Hohe von maximal

5. 900, 00 EuURin Anspruch zu nehmen, um den finanziellen Bedarf abzudecken.

4. jegliche Liefer-, Ver- und Entsorgungsvertrdge, Wartungs- und Versicherungsvertrage sowie Vertrdge zur Berechnung der
Umlage der Heiz- und Warmwasserkosten eigenverantwortlich abzuschlieBen und zu kindigen.

5. bei einer notwendigen Beauftragung eines Rechtsanwalts eine Honorarvereinbarung mit maximal einer Vergutung
von 297, 50 EUR je Stunde zzgl. Auslagen und MwSt. abzuschlieRen.

6. Dbei Schaden an der Gebaudesubstanz bzw. an der Gebaudetechnik falls erforderlich Sonderfachleute zur Klarung der
Schadensursache bzw. des Schadensausmalies sowie der notwendigen BehebungsmalRhahmen beizuziehen, soweit das
Honorar nicht mehr als 1. 785, 00 EUR inkl. MwSt. betragt. Die Gesamtkosten pro Wirtschaftsjahr durfen dabei
einen Betrag von 5. 950, 00 EUR nicht Ubersteigen.

7. Im Falle von VerstdRen gegen die Haus- bzw. Gemeinschaftsordnung eigenverantwortlich nach einer erfolglosen Abmahnung des
Storers einen Rechtsanwalt mit der weiteren au3ergerichtlichen und gerichtlichen Rechtsverfolgung zu beauftragen, soweit sich
die Gebihren des Rechtsanwalts nach dem RVG berechnen.
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bestellt worden.

Die Verwaltung ist berechtigt und bevoliméchtigt, sowohl die Eigentimer*innengemeinschaft (ETG) als teilrechtsféahigen Verband wie
auch ggf. einzelne Wohnungseigentiimer*innen in gemeinschaftlichen Angelegenheiten auf3ergerichtlich und gerichtlich zu vertreten,
insbesondere

— Anspriche der ETG gegen einzelne Wohnungseigentiimer*innen geltend zu machen;

— Anspriche der ETG bzw. gemeinschaftliche Anspriiche der Eigentiimer*innen gegenilber Dritten geltend zu machen;

— Anspriiche Dritter gegen die Gemeinschaft abzuwehren;

— Vertrdge und andere Rechtsgeschafte abzuschliefen sowie zu kindigen bzw. aufzuldsen, soweit ihr dies nach dem
Verwaltungsvertrag gestattet ist oder der Durchfiihrung von Beschliissen und Vereinbarungen dient oder zur ordnungsgemafen
Verwaltung erforderlich ist (insbesondere auch im Rahmen einer Notgeschéaftsfihrung);

— Zustellungen und Willenserklarungen an die Gemeinschaft sowie an alle oder einzelne Wohnungseigentiimer*innen in ihrer
Eigenschaft als Miteigentiimer*innen der ETG mit Wirkung fur und gegen sie entgegenzunehmen.

— Alle Rechte wahrzunehmen, die sich aus dem WEG, den Vereinbarungen, den Beschliissen sowie dem Verwaltungsvertrag
ergeben.

Die Verwaltung ist nicht berechtigt, die Vollmacht auf andere zu Ubertragen, sie darf jedoch fiir einzelne Angelegenheiten
Untervollmacht erteilen. Sie ist insbesondere berechtigt, in gerichtlichen Verfahren eine/n Rechtsanwalt*in zu beauftragen und mit
dieser/diesem Vereinbarungen gem. § 27 Abs. 2 Nr. 4 und Abs. 3 Nr. 6 WEG abzuschlie3en.

Erlischt die Vollmacht, gleich aus welchem Rechtsgrund, hat die Verwaltung diese Urkunde unverziglich zuriickzugeben. Die
Rickgabe hat an die neue Verwaltung oder die Zustellungsvertretung gem. § 45 Abs. 2 WEG oder den/die Beiratsvorsitzende/n zu
erfolgen bzw. fir den Fall, dass dies nicht moglich ist, an eine/n Miteigentimer*in der ETG.

Ort, Datum Unterschrift des/der zur Vollmachtserteilung beauftragten
Eigentimer*in/Verwaltungsbeirats
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