Verwaltervertrag

fiir Wohnungseigentumsanlage

Zwischen
den Eigentiimern der Wohnungseigentumsanlage:

-nachstehend Eigentiimergemeinschaft genannt-

und

WGS Hausverwaltung Saar GmbH
Saarbriicker StraRBe 64, 66299 Friedrichsthal

-nachstehend Verwalter genannt-

Wichtige Vorbemerkung:

Die Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums einer Wohnungseigentumsanlage steht
allen Wohnungs- und Teileigentimern gemeinsam zu. Eine ordnungsméfige 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 Wohnungs- und Teilei-

gentum, sondern nur auf das gemeinschaftliche Eigentum. Die Verwaltung des Sonderei-

gentums, also der Wohnr&dume bzw. der nicht zu Wohnzwecken genutzten R&ume obliegt dem
jeweiligen Eigentiimer selbst. Will ein Eigentimer auch sein Sondereigentum verwalten

lassen, muss er hieriber einen gesonderten Vertrag abschliefen.

Der Verwalter ist stets Sachwalter fiir fremdes Vermégen. Die Verwaltung beruht auf
einem gegenseitigen Vertrauensverhdltnis zwischen Eigentimergemeinschaft und Verwal-
ter. Dieses setzt neben der persénlichen Zuverlédssigkeit, Unparteilichkeit und geord-
neten Vermdgensverhdltnissen auch spezielle, an den Grundsétzen ordnungsmafiger woh-
nungswirtschaftlicher Verwaltung orientierter Erfahrungen, die fiir eine kaufménnische
und technische Geschéftsfiihrung und Finanzverwaltung erforderlich sind sowie gediege-
ne Kenntnisse der geltenden einschlédgigen Rechtsvorschriften voraus.

Die Verwaltervergiitung ist ein Entgelt fir die qualifizierte Dienstleistung. Deshalb
wird ihre H6he bestimmt durch den Umfang und die Glite der von dem Verwalter und sei-
nen Mitarbeitern zu erbringenden Leistung. Ein Vergleich von Verwaltervergilitungen bei
verschiedenen Verwalterangeboten ist also nur auf der Grundlage eines Vergleichs der
Leistungen und der Leistungsf&higkeit der Verwalterfirmen méglich.

In diesem Vertrag wird unterschieden zwischen den Grundleistungen des Verwalters, auf
die sich die Grundvergiitung bezieht, und den besonderen Leistungen, die der Verwalter
aufgrund des Vertrages oder aufgrund von Beschliissen der Wohnungseigentiimer erbringt.
Die besonderen Leistungen sind zusdtzlich zu verglten. Die detaillierte Beschreibung
der Leistungen zeigt das breite Spektrum der t&glichen Arbeit des Verwalters auf.
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I. Bestellung und Abberufung des Verwalters

1. Die Verwalterbestellung erfolgt ab 01.01.20xx
* durch Beschluss der Wohnungseigentimerversammlung vom XX.XX.XXXX

fiir die Zeit vom 01.01.20xx bis 31.12.20xx

II. Abschluss und Beendigung des Verwaltervertrages

1. Der Verwaltervertrag wird fest auf die Dauer der Bestellung des Verwalters gem.
Zziffer I 1. abgeschlossen. Er verldngert sich jeweils um die Dauer der Wiederbe-

stellung.

2. Der Verwaltervertrag kann fir die Zeit der Bestellung des Verwalters von der
Eigentimergemeingchaft und von dem Verwalter nur aus wichtigem Grund gekindigt

werden.

IITI. Aufgaben und Befugnisse des Verwalters

Die Aufgaben und Befugnisse des Verwalters ergeben sich aus der Teilungserkldrung/
Teilungsvertrag jewells in Verbindung mit der Gemeinschaftsordnung und dem Wohnungs-
eigentumsgesetz (WEG), sowelt dieser Vertrag nicht nachfolgend wirksam etwas anderes
bestimmt. Ergdnzend gelten die gesetzlichen Bestimmungen Uber den entgeltlichen Ge-

schaftsbesorgungsvertrag.

Der Verwalter ist zu den nachfolgend aufgefiihrten Grundleistungen und besonderen
Leistungen berechtigt und verpflichtet. Dabei hat er Weisungen zu befolgen, die ihm
die Wohnungseigentimer durch Beschluss erteilen; liegen Weisungen nicht vor, so ist
er verpflichtet, die Grundsidtze ordnungsmédfiger Verwaltung zu beachten. Soweit im
Einzelfall die Verpflichtung des Verwalters einen Beschluss der Wohnungseigentiimer
voraussetzt, ist dies nachfolgend im jeweiligen Einzelfall durch Beschluss (=B) ge-

kennzeichnet.

Werden dem Verwalter weitere in diesem Vertrag nicht genannte Aufgaben libertragen, so
bedarf dies eines Beschlusses der Wohnungseigentimer und der Zustimmung durch den
Verwalter. Ist die Vergiitung nicht abweichend im Beschluss geregelt, so wird die
diesbezigliche Tadtigkeit des Verwalters nach Aufwand gem. Ziff. VII 2. verglitet.

Fliir die Grundleistungen erh&lt der Verwalter die in Ziff. VII 1. genannte Vergiitung.
Die Vergiitung fir die besonderen Leistungen werden nach Aufwand gem. Ziff. VII 2.
verglitet, wenn nicht eine Pauschalvergitung vereinbart wird, neben der die Auslagen
und die Mehrwertsteuer gem. Ziff. VII 2. ¢) zu zahlen sind.
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1. Allgemeine kaufmidnnische Geschidftsfithrung

1.1 Vorbereitung, Einberufung und Durchfiihrung von Wohnungseigentiimerversammlungen
(WEV)

Grundleistungen
a) Teilnahme an den Verwaltungsbeiratssitzungen zur Vorbereitung

b) Vorbereitung der ordentlichen WEV durch Anmieten eines Tagungsraumes auf Kosten
der Eigentimergemeinschaft, Erstellen einer Anwesenheitsliste, ggf. Erarbeiten von
Beschlussvorlagen;

¢) Einberufung der ordentlichen WEV, zu der alle Wohnungseigentiumer schriftlich mit
einfacher Briefpost unter Angabe der Tagesordnungspunkte zu laden sind, wobei die
Unterschrift mit Hilfe automatischer Einrichtungen (Fotokopie, EDV-Ausdruck) ge-
nigt; die Einladung ist an die letzte, dem Verwalter bekannt Adresse des jewei-
ligen Wohnungseigentiumers zu versenden;

d) Leitung und organisatorische Abwicklung (Feststellung der Beschlussfdhigkeit und
der Abstimmungsergebnisse sowie deren Bekanntgabe) der ordentlichen WEV

e) Eintragung der Beschlisse in die Fihrung der Beschlusssammlung gem. § 24 Abs. 7
WEG

f) Stellungnahme zu allen Tagesordnungspunkten in der ordentlichen WEV;
g) Erstellen einer Niederschrift iiber die Versammlung in Form eines Ergebnisproto-
kolls innerhalb von ldngstens 3 Wochen nach dem Tag der Wohnungseigentiimerversamm-

lung sowie Vorlage beim Vorsitzenden des Verwaltungsbeirats - soweit vorhanden -
und/bzw. bei einem Wohnungseigentumer zur Unterschrift;

h) Gewdhrung der Einsichtnahme in Niederschriften;

1) Versendung von Ablichtungen der Niederschrift Uber die WEV an jeden Wohnungseigen-
tlimer.

Besondere Leistungen
j) Vorbereitung, Einberufung und Durchfiihrung weiterer Wohnungseigentiimerversamm-
lungen mit den Grundleistungen a) bis f); soweit diese nicht aufgrund schuldhaf-

ten Verhaltens des Verwalters erforderlich sind. Die Kosten fiir eine auRRerordent-
liche Wohnungseigentiimerversammlung belaufen sich auf xxx,00 € zzgl. MwSt.

1.2 Durchfiithrung von Beschliissen der Wohnungseigentiimer

Grundleistungen

a) Durchfiihrung von Beschliissen, die Tadtigkeiten des Verwalters im Rahmen der sonsti-
gen Grundleistungen erfordern;

Besondere Leistungen
b) Durchfiihrung von Beschliissen und Tdtigkeiten des Verwalters auferhalb des Rah-
mens der sonstigen Grundleistungen (Sonderaufgaben)nach Aufwand.
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1.3 Allgemeine Betreuung der Wohnungseigentiimer in gemeinschaftlichen Angelegenheiten
Grundleistungen

a) Mitwirkung, etwa durch Erarbeitung eines Textentwurfs oder durch Beratung bei der
Aufstellung und Anderung von Haus- und Nutzungsordnungen flir im gemeinschaftlichen
Eigentum stehende Einrichtungen und Anlagen, z. B. Waschkiiche, Fahrstuhl;

b) Uberwachung der Einhaltung der jeweils giiltigen Haus- und Nutzungsordnungen durch
von der Eigentimergemeinschaft beauftragte Dritte (z. B. den Hausmeister oder Be-
wachungspersonal) und Abmahnung bei VerstéRen;

¢) Information des Verwaltungsbeirates iiber wichtige Vorgénge (Kopien {Uber wichtigen
Schriftverkehr);

d) mindliche und schriftliche Auskunftserteilung gegeniber der Eigentumergemeinschaft
eingschlieRlich der Gewdhrung der Einsichtnahme in Verwaltungsunterlagen sowie ge-
geniiber einzelnen Wohnungseigentimern, die hieran ein berechtigtes Interesse ha-
ben;

e) Fihrung des erforderlichen Telefon- und Schriftverkehrs mit den Wohnungseigentu-
mern und Dritten;

Besondere Leistungen

f) Erstellung und Versenden von Ablichtungen im Rahmen von Auskunfts- und Infor-
mationspflichten des Verwalters; nach Aufwand

g) Bearbeitung von allen Eigentumsiibergédngen, sofern eine Verwalterzustimmung ge-
mafR § 12 WEG erforderlich ist, vom jeweiligen VerduRerer xxx,00 € zzgl.
gesetzl. Mehrwertsteuer

h) Die Mahngebiihr betrdgt 5,00 Euro (incl. Porto und gesetzl. Mehrwertsteuer) .
Verglitungsschuldner ist der jeweilige Wohnungseigentimer.

1.4 Vorbereitung des Abschlusses von Vertridgen und Uberwachung ihrer ordnungsgemi-
en Durchfihrung

Grundleistung
a) Beratung liber Notwendigkeit und ZweckmdfRigkeit des Abschlusses von Vertrdgen;

b) Einholung von Angeboten, bei Personal ggf. Insertion, auf Kosten der Eigentimerge-
meinschaft;

c¢) Fihrung von Vertragsverhandlungen;

d) regelméfRige Uberwachung der ordnungsmdRigen Durchfithrung der Vertrage, ggf.
durch Beauftragte der Eigentimergemeinschaft wie z. B. den Hausmeister;
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e) Bearbeitung von Versicherungsschiden - soweit diese das gemeinschaftliche Eigentum
betreffen - insbesondere deren rechtzeitige Meldung;

1.5 Aufbewahrung von Verwaltungsunterlagen

Grundleistungen

a) geordnete Aufbewahrung sé&mtlicher Verwaltungsunterlagen, die zur ordnungsgemé-
Ben Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums wédhrend des Bestehens der Eigen-
tlimergemeinschaft erforderlich sind, z. B. Teilungserkl&rung mit Gemeinschafts-,
Haus und Nutzungsordnungen, Eigentumerlisten, Niederschriften iliber Eigentiimerver-
sammlungen, Ausfertigungen gerichtlicher Entscheidungen und behérdlicher Verwal-
tungsakte, Aufteilungspléne, Bestandsplédne, Sicherungs- und SchlieRpl&ne, Siche-
rungsscheine, Generalschliissel, Betriebsanleitungen usw;

b) geordnete Aufbewahrung sonstiger Verwaltungsunterlagen, insbesondere der Vertrige
mit Dritten, Abrechnungen, Buchhaltungsunterlagen mit Konten, Buchungsbelege und
Bankausziige, solange sie unmittelbare Auswirkung haben, und bis zur vollst&ndigen

Abwicklung der jeweiligen Vertrége;

c) im tbrigen Aufbewahrung der Verwaltungsunterlagen in entsprechender Anwendung
der steuerlichen Vorschriften, insbesondere gem. § 41 Abs. 1 S. 6 EStG und §
147 AO; nach Ablauf der gesetzlichen Aufbewahrungsfristen ist der Verwalter
berechtigt, die diesbeziglichen Verwaltungsunterlagen zu vernichten.

Besondere Leistungen

d) Erstellung oder Wiederherstellung fehlender Verwaltungsunterlagen, die zur
Durchfiihrung einer ordnungsméffigen Verwaltung erforderlich und bei Ubernahme
der Verwaltung nicht vorhanden sind;
nach Aufwand

2. Juristische Verwaltung

2.1 Abschluss und Anderung sowie Kindigung aller zur Verwaltung des gemeinschaftli-
chen Eigentums erforderlichen und zweckmdfRigen Vertrége.

Grundleistungen

a) Anstellungsvertrag mit Hausmeistern und sonstigem Dienstpersonal einschlief3lich
der Erstellung objektbezogener Dienstanweisungen, ggf. Vertrag mit einem Haus-
meisterserviceunternehmen.

b) Versicherungsvertrége: Brandversicherung, Leitungswasser- und Sturmversicherung,
Gewédsserschadenhaftpflichtversicherung (soweit vorhanden) ;



n)

3.
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Wartungsvertrdge: z. B. fir Heizungsanlage, Liiftungsanlage, Fahrstuhl, Gemein-
schaftsantenne, Kabel, Parabolspiegel;

Mietvertr&ge Uber Teile des gemeinschaftlichen Eigentums, z. B. Kfz-Stellplétze
oder Hausmeisterwohnung, ggf. auch die Anmietung einer im Sondereigentum eines
Wohnungseigentimers stehenden Wohnung und deren Weitervermietung an den Haus-
meister;

Vertrdge Uber die Anschaffung von Gebrauchsgegenstédnden, die der ordnungsméfii-
gen Bewirtschaftung des gemeinschaftlichen Eigentums dienen, z. B. Gartengeré&-
te, Hausmelsterwerkzeuge;

Lieferungs- und Entsorgungsvertrdge: z. B. liber Strom, Wasser, Gas, Mill oder
Heiz6l;

Werkvertrédge zur ordnungsmdffigen Erfillung der Verpflichtung zur Instandhaltung
und Instandsetzung, insbesondere mit Bauhandwerkern, Ingenieuren und Architek-

ten;

Vertrdge mit Geldinstituten uUber die Fiihrung von Bankkonten, Verwaltung von
Depots und Anlage von Geldern;

Vertrdge mit einer Heizungsabrechnungsfirma ilber die Erstellung einer Heiz-
kostenabrechnung;

sonstige zur ordnungsméfigen Verwaltung erforderlichen oder zweckmdRigen Ver-
trége.

Bei Beschédftigung von eilgenem Personal (mit Steuerberater) im Rahmen der geringfi
gigen Beschdftigung wird eine Personalbuchhaltungsgebiihr von 8,00 € je Mitarbeiter
und Monat zzgl. der gesetzl. Mehrwertsteuer berechnet.

Vertretung der Wohnungseigentumergemeinschaft in allen Rechtsfdllen.

Verbuchung und Abrechnung der Nebenkosten

3.1 Jahresabrechnung und Rechnungslegung Grundleistungen

a)

Erstellung der Jahresabrechnung, bestehend aus einer Gesamtabrechnung iliber die
tatsdchlichen Einnahmen und Ausgaben und einer Aufteilung des Abrechnungsergeb-
nisses auf jedes Wohnungs- und Teileigentum (Einzelabrechnung), und zwar - soweit
die Anlage zentral beheizt und/oder mit Warmwasser versorgt wird - unter Einbe-
ziehung der Heizkostenabrechnung, die von einer mit der Ablesung und Abrechnung
auf Kosten der Eigentimergemeinschaft zu beauftragenden Warmdienstfirma zu er-
stellen ist -, bis spé&testens 9 Monate nach Ende des Wirtschaftsjahres; mit der
Jahresabrechnung wird ein Vermdgensstatus unter Angabe der Entwicklung der Konten
der Eigentimergemeinschaft sowie der Forderungen und Verbindlichkeiten der Eigen-

timergemeinschaft vorgelegt;



b)

c)

d)

e)

£)

h)
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Anforderung und Einziehung der sich aus der beschlossenen Abrechnung ergebenden
Fehlbetrdge sowie Auszahlung der sich aus der beschlossenen Abrechnung ergebenden
Guthaben;

buchungsmdfige Verarbeitung der Ergebnisse der beschlossenen Abrechnung;

Teilnahme an der Rechnungsprifung durch den Verwaltungsbeirat in den Gesch&fts-
rdaumen der Verwaltung.

Gewdhrung der Einsichtnahme in die der Jahresabrechnung zu Grunde liegenden Un-
terlagen, Rechnungen und Belege;

Versendung der Saldenliste iUber den Saldo aus der Jahresabrechnung der {brigen
Wohnungseigentiumer an den einzelnen Wohnungseigentimer;

Besondere Leistungen

Erstellung von Abrechnungen und Erteilung von Auskinften, die ein Wohnungs-
eigentimer fir die Betriebskostenabrechnung mit seinem Mieter benétigt;
Vergutungsschuldner:

Der jeweilige Wohnungseigentimer

nach Aufwand

Abrechnung mit besonderem Umsatzsteuerausweis sowie Umsatzsteuererkldrungen.
Vergltungsschuldner:

Der jeweilige Wohnungseigentimer

nach Aufwand

3.2.Verwaltung der gemeinschaftlichen Gelder Grundleistungen

a)

b)

Erdffnung und Fihrung eines Girokontog flir Hausgelder und eines Anlagekontos fir
die Instandhaltungsriickstellung. Alle Konten sind als offene Fremdkonten zu fihr-
en, deren Inhaber sdmtliche Mitglieder der Wohnungseigentiimergemeinschaft sind;

alle Konten sind getrennt vom Vermdgen des Verwalters und vom Vermdgen Dritter zu

fihren;

Uberweisung der im Hausgeld anteilig enthaltenen Beitrdge zur Instandhaltungs-
rickstellung der Verwalter ist berechtigt, die Mittel der Instandhaltungsrick-
stellung zur Abdeckung von Liquiditdtsengpdssen der Gemeinschaft in Anspruch zu
nehmen, in Ricksprache mit dem Beiratsvorsitzenden
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Das Hausgeldkonto lautet wie folgt:

Kontonummer der Eigentiimergemeinschaft:

IBAN: BIC:

Bei: Vereinigte Volksbank eG

4.

vertreten durch den Verwalter:
WGS Hausverwaltung Saar GmbH
Saarbriicker Strafie 64, 66299 Friedrichsthal

Technische Verwaltung

4.1.Durchfiihrung der fir die ordnungsmifige Instandhaltung und Instandsetzung sowie

in sonstigen dringenden Fdllen der zur Erhaltung des gemeinschaftlichen Eigentums
erforderlichen Mafnahmen.

Grundleistungen

Uberwachung des baulichen und technischen Zustands des gemeinschaftlichen Eigen-
tums durch periodische und aperiodische Begehungen, erforderlichenfalls unter
Hinzuziehung von Sonderfachleuten auf Kosten der Eigentimergemeinschaft, Ulber die

- mit Ausnahme von dringenden Fdllen - ein Beschluss der Wohnungseigentiimer her-
beizuflihren ist (B);

Beratung der Eigentlmergemeinschaft lber die Notwendigkeit der Vornahme von In-
standhaltungs- und Instandsetzungsarbeiten einschlieflich der Kldrung der Zustdn-
digkeit (Sonder- oder Gemeinschaftseigentum) und der Beratung liber Rickgriffsmdg-
lichkeiten (z. B. Versicherung, Bautré&ger, Handwerker);

Einholung von Kostenvoranschldgen und Angeboten;

Fiilhren von Vertragsverhandlungen und Vergabe der Auftriage

Uberwachung der Arbeiten, insbesondere der Ausfilihrungszeiten;

technische Rechnungsprifung;

Abnahme der Arbeiten;

Rlge festgestellter Mangel;

Veranlassung von sofortigen Mafnahmen in dringenden Fdllen, z. B. Rohrbruch,
Brand- oder Sturmschdden;
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Meldung von Schidden am Gemeinschaftseigentum an die Versicherung;
Bearbeitung der Versicherungsfalle.

Organisation und Uberwachung der Personen, die mit der Erfiillung von
Verkehrssicherungspflichten beauftragt sind;

4.2 Sonstige technische Verwaltungsleistungen

b)

IV.

Grundleistungen

Bestellung von Schlisseln und Schliefzylindern aus der gesicherten SchlieRan-
lage fir Raume des gemeinschaftlichen Eigentums fiir den Gemeingebrauch;

Veranlassung der Prifung und Wartung von Sicherheitseinrichtungen durch Hand-
werker, Sachversté&ndige und Technischen Uberwachungsverein (TUV) wie z. B.
flir Heizung, Aufzige Blitzschutzanlagen, Liftungs- und C02-Anlagen, Garagen-
torantriebe, Brandschutzeinrichtungen, Rauchabzugsklappen, Oltank- und 01-
tberwachungsanlagen, Olabscheider);

Pflichten der Wohnungseigentiimer

Ubergabe und Einlagern der Unterlagen

- Sdmtliche Verwaltungsunterlagen, die zu einer ordnungsgemidfien Verwaltung er-
forderlich sind, sind dem Verwalter rechtzeitig vor Beginn der T&tigkeit in
geordneter Form auszuhdndigen, insbesondere: Teilungserkldrung/Gemeinschafts-
ordnung mit Teilungspldnen und Abgeschlossenheitsbescheinigungen;

- aktuelle Stammdaten (Eigentlimerlisten, Adressen, Wohnungsnummern, Wohn-/Heiz-
fléchen) ;

- Beschlussprotokolle aller Eigentiimerversammmlungen, sowie Beschlusssammlungen;

- alle gerichtlichen Entscheidungen aus WEG-Verfahren;

- vollstédndige Bau-, Revisions- und Lageplédne einschlieRlich MaRangaben;

- alle Vertrdge, die mit Dritten im Namen der Gemeinschaft abgeschlossen und
noch nicht vollstdndig abwickelt worden sind;

- den glultigen Wirtschaftsplan und die letzte Jahresabrechnung mit den vom
Beirat gepriften Belegen in geordneter und zusammengestellter Form einschliefR-
lich Geldbestandsnachweis Uber gemeinschaftliche Gelder in spezifizierter

Form;
Schadensmeldung

Erkannte Schédden am Gemeinschaftseigentum, auch im Bereich des Sondereigen-
tums, sind vom Wohnungseigentiimer dem Verwalter unverziglich schriftlich anzu-

zeigen.
Zutritt zum Wohnungseigentum

Der Zutritt zum Wohnungseigentum nach vorheriger Terminanmeldung ist durch den
Wohnungseigentiimer oder Dritte fir Ablese-, Uberpriifungs- und Instandsetzungs-
mafnahmen am Wohnungs-/Gemeinschaftseigentum sicherzustellen.
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Hausordnung des Wohnungseigentums

Jeder Wohnungseigentiimer hat fiir die Einhaltung der jeweils glltigen Hausord-
nung zu sorgen, und zwar auch in Bezug auf Personen, denen er den Gebrauch
ganz oder teilweise Uberldsst, insbesondere in Bezug auf Mieter. Die Hausord-
nung sowie den Gebrauch betreffende Regeln der Teilungserkldrung/Geschaftsord-
nung der Eigentimergemeinschaft sind als Bestandteil in den Mietvertrag aufzu-
nehmen.

Wertverbesserungen

Um eine Unterversicherung des Gebdudes zu vermeiden, sind Wertverbesserungen
am Sondereigentum, die iliber die Ausstattung gemdf Baubeschreibung hinausgehen,
dem Verwalter unter Angabe der Werte unverziiglich schriftlich mitzuteilen,
sofern nicht eine gesonderte Regelung besteht.

WeiterveridufRerung und Anderungen

Beli WeiterverdufRerung hat der VerduRerer dem Verwalter die Stammdaten des
Erwerbers/der Erwerber (Vor- und Nachnamen, Anschrift und den Tag der Eigen-
tumsumschreibung im Grundbuch) unverziiglich schriftlich mitzuteilen;

Adressenidnderungen und Anderung des Bankkontos sind dem Verwalter unver-
ziiglich schriftlich mitzuteilen.

Personenmehrheit

Mehrere Personen, die Eigentimer eines Wohnungseigentums sind (Erbengemein-
schaft, BGB-Gesellschaften), sind verpflichtet, dem Verwalter schriftlich ei-
nen Bevollmdchtigten zu benennen, der berechtigt ist, Willenserkldrungen und
Zustellungen, die im Zusammenhang mit dem Wohnungseigentum stehen, flir sie
entgegen zunehmen und abzugeben. Ehegatten sind gegenseitig hierzu bevollmdch-
tigt, wenn sie nichts anderes bestimmen.

Vollmacht des Verwalters

Der Verwalter kann von der Wohnungseigentimergemeinschaft die Ausstellung
einer notariell beglaubigten Vollmachtsurkunde verlangen, aus der sich der
Umfang seiner Vertretungsvollmacht ergibt; Ermdchtigung des Beiratsvorsitzen-
den - falls vorhanden - die Vollmachtsurkunde namens der Wohnungseigentimerge-
meinschaft zu unterschreiben. Erlischt die Vertretungsmacht, so ist die Voll-
machtsurkunde den Wohnungseigentumern unverzliglich zurilickzugeben; ein Zurick-
behaltungsrecht an der Urkunde steht dem Verwalter nicht zu.

Der Verwalter wird bevollmdchtigt, im Namen und flir Rechnung der Wohnungsei-
gentimer alle Rechtsgesch&éfte und Rechtshandlungen vorzunehmen, die die Ver-
waltung des gemeinschaftlichen Eigentums und die Erfiillung der in Ziffer III.
aufgefiihrten Aufgaben und Befugnisse des Verwalters betreffen.

a) die Wohnungseigentiimer gegeniiber Dritten und gegeniiber einzelnen Eigentii-
mern gerichtlich und auRergerichtlich zu vertreten sowie Anspriche der Ei-
gentiimergemeinschaft gegen Dritte oder gegeniiber einzelnen Wohnungseigentii-
mern gerichtlich und auRergerichtlich geltend zu machen, er ist zum Ab-
schluss von Vergleichen berechtigt;



VI.
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b) Untervollmacht zu erteilen und im Zusammenhang mit der gerichtlichen Ver-
tretung der Wohnungseigentiimer stets einen Rechtsanwalt zu beaufragen;

c) einen Rechtsanwalt mit der Vertretung der beschlussfassenden Mehrheit bei
Beschlussanfechtungen oder Klagen einzelner Eigentimer gegen die ibrigen
Wohnungseigentimer zu beauftragen; dies gilt auch fiir den Fall der Anfech-
tung von Beschlissen ilber die Jahresabrechnung, die Entlastung des Verwal-
ters und Beschlissen, von denen der Verwalter unmittelbar oder mittelbar
betroffen ist;

Haftung des Verwalters

Der Verwalter hat seine Aufgaben, mit der Sorgfalt eines erfahrenen und fach-
kundigen Verwalters von Wohnungseigentum zu erfiillen und alle mit seiner T&-
tigkeit zusammenh&ngenden Rechtsvorschriften zu beachten.

Schadensersatzanspriche gegen den Verwalter verjdhren spdtestens in zwel Jah-
ren von dem Zeitpunkt an, in welchem die Wohnungseigentiimer von dem Anspruch
begrindenden Umstdnden und der Person des Schuldners Kenntnis erlangt haben
oder ohne grobe Fahrlédssigkeit erlangen mussten. Unabhédngig von der Kenntnis
verjdhren die Schadensersatzanspriiche gegen den Verwalter jedoch spdtestens
zwel Jahre nach Beendigung der Verwaltertdtigkeit, sofern der Schadensersatz-
anspruch nicht auf einer grob fahrldssigen oder vorsédtzlichen Pflichtverlet-
zung beruht oder Schadensersatzanspriche aus der Verletzung des Lebens, des
Korpers oder der Gesundheit betroffen sind.

Die Haftung des Verwalters fiur leicht fahrlédssige Pflichtverletzungen ist aus-
geschlossen, sofern diese keine vertragswesentlichen Pflichten, Schdden aus
der Verletzung des Lebens, des Kbrpers oder der Gesundheit betreffen. Gleiches
gilt flir Pflichtverletzungen von Erfiillungsgehilfen des Verwalters.

Die Wohnungseigentimer sind verpflichtet, in der ordentliche Wohnungseigentii-
merversammlung Uber die Entlastung des Verwalters zu beschlieffen und Entlas-
tung zu erteilen, es seil denn, dass dadurch bestehende oder m8gliche Anspriiche
gegen den Verwalter, die zu benennen sind, ausgeschlossen wiirden.

Vergitung

Vergiitung fir Grundleistungen

Der Verwalter erhdlt fir die aus diesem Vertrag von ihm zu erbringenden Grund-
leistungen eine monatliche Verglitung von zur Zeit

vom 01.01.20xx bis 31.12.20xx

xx,xx Euro pro Wohnung und Monat zzgl. gesetzl. MwSt. mit Einzugsermichtigung
xx,xx Euro pro Wohnung und Monat zzgl. gesetzl., MwSt. ohne Einzugsermichtigung
xx Garagenstellplidtze x,00 Euro pro Garage und Monat zzgl. gesetzl. MwSt.

Die dem Verwalter im Zusammenhang mit der Erbringung der Grundleistungen ste-
henden Auslagen wie Porto, Telefon etc. werden nicht zusdtzlich vergitet.

Die Vergitung fir die Grundleistungen ist monatlich im Voraus fallig.
Der Einzug erfolgt jeweils zum 5. eines Monats.
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2. Verglitung fir Besondere Leistungen
Die besonderen Leistungen werden wie folgt vergiitet:

a)Die besonderen Leistungen des Verwalters werden nach Aufwand
- soweit vereinbart- abgerechnet; hierfiir betrdgt der Stundensatz

flir Geschéftsfliihrer oder Prokuristen XX, XX € zzgl. gesetzl. MwST
flir Sachbearbeiter XX, XX € zzgl. gesetzl. MwST

b) Verglitungsschuldner, F&lligkeit
Die Vergitung fir besondere Leistungen erhdlt der Verwalter von der Eigentii-
mergemeinschaft, es sei denn, dass zum Schuldner der Vergiitung etwas anderes
vereinbart ist. Die Verglitung ist mit Rechnungsstellung zur Zahlung f&allig.

VIII. Schlussbestimmungen

1. Fir den Fall der Verduferung eines Wohnungseigentums stimmt der Verwalter dem
Eintritt des Erwerbers in diesen Vertrag anstelle des VerduRerers mit Wirkung ab
Eigentumsilibergang schon jetzt zu.

2. Bei einer Verduflerung vor dem Entstehen der Wohnungseigentimergemeinschaft hat
der VerdufBerer die Erwerber von Wohnungseigentum zum Eintritt in diesen Verwal-
tervertrag zu verpflichten;

Der Verwalter stimmt dem Eintritt des Erwerbers in diesem Vertrag mit Wirkung ab
Eintragung der Auflassungsvormerkung im Grundbuch und Ubergang des Besitzes auf
den Erwerber schon jetzt zu.

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

4. Der Verwalter ist berechtigt, fir einzelne Wohnungseigentiimer Leistungen (z. B.
Betriebskostenabrechnung mit Mietern) gegen Entgelt zu erbringen.

5. Fur Erklarungen des Verwalters, die diesen Vertrag betreffen, ist der Verwal-
tungsbeirat empfangsbevollméchtigt. Steht ein Wohnungseigentum mehreren Personen
zUu, so0 bevollmdchtigen sich diese gegenseitig zur Entgegennahme von Willenser-
erklédrungen des Verwalters; diese Vollmacht kann auch bei berechtigtem Interesse

widerrufen werden.

6. Gegenseitige Anspriliche aus diesem Vertrag verjdhren am Ende des zweiten Jah-
res nach ihrem Entstehen.

7. Anderungen und Ergdnzungen dieses Vertrages bediirfen der Zustimmung der Woh-
nungseigentiimer durch Beschluss und der Zustimmung des Verwalters.
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IX. Sonstige Vereinbarungen

Wenn durch den Gesetzgeber zusitzliche Aufgaben erfordert werden, sind diese von der

WEG gesondert zu vergiiten.

Friedrichsthal,

Wohnungseigentiimergemeinschaft

WGS Hausverwaltung Saar GmbH

1) vertreten durch den Verwaltungsbeirat



