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Verwaltervertrag fiir Wohnungseigentum mit Verwaltervolimacht

A: Verwaltervertrag

zwischen den Wohnungseigentiimern der Wohnungseigentiimergemeinschaft

und der

Viehrig Hausverwaltungs-GmbH, Am Miihlberg 37, 64354 Reinheim
HRB Nr. 2742, Amtsgericht Dieburg

vertreten durch den Geschiftsfiihrer Herrn Dipl. Ing. Architekt Jochen Viehrig

wird folgender Verwaltervertrag abgeschlossen:

§ 1 Bestellung und Abberufung des Verwalters.

GemaR Beschluss der Wohnungseigentiimerversammlung vom wurde die Viehrig Hausverwaltungs-GmbH,
Am Miihlberg 37, 64354 Reinheim zum Verwalter des Anwesens bestellt.

Die Verwaltungstatigkeit beginnt am und endet am 31.12.2012.

Uber eine wiederholte Bestellung oder Neubestellung (langstens auf 5 Jahre) ist bis zum 01.08.2012 durch die
Wohnungseigentimer zu beschliefen; evt. Anderungen gegeniiber diesem Vertragstext miissen den Vertragspart-
nern 4 Wochen vor diesem Termin bzw. vor der diesbeziiglichen Wohnungseigentimerversammiung bekannt
gemacht werden. Der Verwaltervertrag ist jederzeit mit 3-monatiger Frist kundbar.

Uber einzelne Anderungswiinsche selbst entscheiden die Eigentumer durch die Beschlussfassung in der
Eigentimerversammlung.

Eine vorzeitige Abberufung und auRerordentliche Kiindigung des Vertrages durch die Wohnungseigentimer ist vor
Ablauf der unter Abs. -2- bezeichneten Frist aus wichtigem Grund mit einfacher Beschlussmehrheit méglich.

§ 2 Aligemeine Pflichten und Berechtigungen des Verwalters

Die Aufgaben und Befugnisse des Verwalters ergeben sich aus dem Wohnungseigentumsgesetz (insbes. den §§
27 und 28), aus der Teilungserklarung/Gemeinschaftsordnung, aus den giltigen Beschlissen und Vereinbarungen
der Wohnungseigentiimer, rechtskraftigen Gerichtsentscheidungen und aus dem Inhalt dieses Vertrages.

Der Verwalter hat im Rahmen pflichtgemaRen Ermessens alles zu tun, was zu einer ordnungsgeméafRen Verwaltung
in technischer (bestandserhaltender), organisatorischer und kaufmannischer Hinsicht notwendig ist. Er ist
verpflichtet, die Anlage (d.h. das Gemeinschaftseigentum und das gemeinschaftliche Verwaltungsvermégen) mit
der Sorgfalt und nach den Grundsatzen eines ordentlichen und fachkundigen Kaufmanns zu betreuen; dabei hat er
alle mit der Verwaltung zusammenhangenden gesetzlichen Bestimmungen und vertraglichen Vereinbarungen zu
beachten. Im Einzelfall kann bzw. muss der Verwalter Eigentumern rechtzeitig empfehlen, Sonderfachleute durch
Mehrheitsbeschluss zu beauftragen.

Der Verwalter handelt grundsatzlich im Namen und fir Rechnung der Eigentimer und ist auch gegeniber
Behérden, Drittpersonen/firmen und anderen Gemeinschaften bevollméchtigt, die Gemeinschaft in
gemeinschaftlichen Angelegenheiten (der laufenden Verwaltung) auBergerichtlich auf der Aktiv- wie auch auf der
Passivseite zu vertreten. Bei anhéngenden Prozessen gegen die Gemeinschaft (-Passivprozesse-) - einschlieBlich
Verfahren nach § 43 WEG, insbesondere Beschlussanfechtungsverfahren . besitzt der Verwalter ebenfalls
Vertretungsvolimacht  einschlieBlich der Berechtigung zur Anwaltsbeauftragung. Zur Anstrengung von
Aktivprozessen - mit Ausnahme §3 -2- - bedarf es jedoch der mehrheitlichen Zustimmung durch den
Verwaltungsbeirat, sofern die Angelegenheit aus Termin- und Fristgrinden keinen Aufschub bis zu einer
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ordentlichen jahrlichen oder auRerordentlichen Eigentumerversammiung und einer entsprechenden
Mehrheitsbeschlussfassung duldet. Im Fall eines unzweifelhaften Interessenkonflikts des Verwalters ist dessen
Vertretung (und auch Zustellungsvertretung) ausgeschlossen.

Der Verwalter ist berechtigt, in Einzelfdllen (einzelnen Aufgabenbereichen) Untervolimacht zu erteilen;

grundsétzlich ist er jedoch verpflichtet, die Verwalteraufgaben selbst zu erfillen.
§ 3 Einzelaufgaben des Verwalters (beispielhafte Aufzéhlung)

Der Verwalter hat insbesondere folgende Aufgaben zu erfiillen bzw. ist verpflichtet:

"Mit Wirkung fur und gegen die Wohnungseigentimer im Rahmen seiner Verwaltungsaufgaben grundsétzlich im

Einvernehmen mit dem Verwaltungsbeirat notwendige Vertrége abzuschlieBen und sonstige Rechtsgeschéfte
vorzunehmen; gleiches gilt fur etwaige Vertragskiindigungen.

Zur Beitreibung riickstandiger Wohngeld- (Hausgeld-) -Zahlungen zugunsten der Gemeinschaft in fremden oder
auch in eigenem Namen mit Wirkung fir und gegen die Wohnungseigentimer auRergerichtlich und notfalls auch
gerichtlich tétig zu werden. Im Falle notwendig werdender gerichtlicher Beitreibungsmanamen ist der Verwalter in
diesen Fallen erméchtigt, einen fachkundigen Rechtsanwalt einzuschalten.

Die nach der Gemeinschaftsordnung und dem Wohnungseigentumsgesetz bestimmte Instandhaltungsriickstellung
auf einem separaten Konto kurzfristig abrufbar, jedoch méglichst zinsbringend anzulegen, soweit kein spezieller
Mehrheitsbeschluss fir eine anderweitige Anlageform vorliegt.

In Notfallen ist jede Ausgabe fiir Instandhaltungs- oder Instandsetzungsmafnahmen tber Euro ~im
Einzelfall vorher intern mit dem Verwaltungsbeirat abzustimmen (mehrheitliche Zustimmung).

Im Falle notwendiger (laufender iblicher) Reparaturen am Gemeinschaftseigentum hat der Verwalter
entsprechende Angebote (im Regelfall drei vergleichbare) einzuholen und Auftragsvergaben ebenfalls mit dem
Verwaltungsbeirat abzustimmen, sofern entsprechende Beschlussfassungen zeitlich nicht méglich sind. Weiterhin
hat der Verwalter solche laufende Reparaturarbeiten zu (iberwachen und auch vorzunehmen, Rechnungspriifung
und -ausgleich vorzunehmen und sich um etwaige Mangelgewahrleistung fristgerecht zu kiimmern. Bei technisch
schwierigen und/oder aufwendigen GroBsanierungen hat der Verwalter der Gemeinschaft vorzuschlagen, durch
Beschluss Sonderfachleute einzuschalten (zu Zwecken ordnungsgemafer Ausschreibung, Vergabe und
Uberwachung der Arbeiten sowie etwaiger Gewahrleistungsanspruchs-VerfolgungsmaBnahmen).

Die in der Gemeinschaftsordnung vorgesehenen und iiber Mehrheitsbeschluss erwiinschten Versicherungen
abzuschlieRen bzw. aufrecht zu erhalten und ggf. auch zu kiindigen.

Die Einhaltung der Hausordnung und die Erfiillung der den Eigentimern nach Gesetz und Gemeinschaftsordnung
obliegenden Pflichten zu Uberwachen; gerichtliches Vorgehen gegen einen Stérer Auftrags der Gemeinschaft
bedarf grundsatzlich genehmigender Eigentimer-Beschlussfassung.

Auf Wunsch des Verwaltungsbeirates an dessen Sitzungen teilzunehmen.

Eine genaue und turnusmaRige Kontrolle der Hausmeistertatigkeit durchzufthren sowie von Fall zu Fall die
Verkehrssicherheit der Anlage mit gefahrgeneigten Einrichtungsteilen des Gemeinschaftseigentums zu Uberprifen.
Eine grundsatzlich mindestens vierwdchige Einladungsfrist zu Eigentumerversammiungen einzuhalten, sofern kein
Fall besonderer Dringlichkeit vorliegt.

Tagesordnungspunkte und Beschlussgegensténde einer bevorstehenden Versammlung mit dem Verwaltungsbeirat
abzustimmen.

Zumindest ein Beschlussprotokoll allen Eigentimern unverziglich nach einer Eigentimerversammiung
zuzusenden, mit Zugang bei den Eigentimern spatestens zum Ende der 3. Woche seit Versammlungstermin.
Versammlungsprotokolle, gerichtliche Entscheidungen und alle anderen im Eigentum der Gemeinschaft stehenden
Verwaltungsunterlagen geordnet aufzubewahren. Uber eine evt. Vernichtung alter Rechnungen, Bankbelege und
Buchhaltungsunterlagen entscheidet ausschlieBlich die Gemeinschaft mit einfacher Beschlussmehrheit (keine
Vemichtung dieser Unterlagen aus den vergangenen letzten 3 Geschéftsjahren).

§ 4 Entgeltliche Geschéftsbesorgung und Vergiitung

Soweit im Wohnungseigentumsgesetz, der Teilungserklarung/Gemeinschaftsordnung und in diesem Vertrag nichts
anderes bestimmt ist, gelten fur das Verhaltnis zwischen der Wohnungseigentimergemeinschaft und dem
Verwalter erganzend die Vorschriften des BGB Uber den entgeltlichen Geschaftsbesorgungsvertrag (§ 675 BGB).
Die Vergitung des Verwalters betragt nach vereinbartem Aufteilungsschiiissel monatlich

je Wohnungseigentum: € zuziiglich der jeweils geltenden MwSt.
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Diesen Betrag darf der Verwalter monatlich vom Eigentimergemeinschafts-Girokonto abbuchen. Mit dieser
Vergiitung sind auch alle birobedingten Sachaufwendungen des Verwalters, wie z.B. Porto, Telefon, Kopiekosten
(fur den Eigenbedarf), EDV-Buchhaltung und dergl. abgegolten, nicht jedoch eine etwa anfallende Saalmiete oder
Lautsprecheranlagenmiete fur Eigentimerversammlungen.

Mit der Vergitung nach vorgenanntem Absatz -2- wird die Teilnahme an einer Jahresversammlung der
Wohnungseigentiimer (einschlieRlich einer etwaigen Fortsetzungs- und/oder Wiederholungsversammiung), zu
deren Einberufung der Verwalter in jedem Geschéftsjahr verpflichtet ist, abgegolten. Fir jede weitere, insbesondere
auRerordentliche Wohnungseigentiimerversammiung, die verwalterseits fir erforderlich gehalten oder -formgltig
von Eigentimern oder dem Verwaltungsbeirat gewiinscht wird, erhalt der Verwalter eine zusétzliche Entschadigung
von der Gemeinschaft in Héhe von Euro zuziiglich MwSt. Der Beginn der Versammiungen kann auch
werktags auf 18.00 Uhr terminiert werden.

Nicht mit der Verwaltervergiitung nach Abs. -2- abgegolten und hiermit gesondert vereinbart sind:

0 Gebihren fir Mahnungen an zahlungssdumige Wohnungseigentimer (je Mahnung Euro 10,00)

o Kosten fir eigentimerseits erwiinschte Kopien aus Verwaltungsakten mit Euro 5,00 + Euro 0,40 je
Kopieseite.

o Gutachter- und Sachverstandigenhonorare Auftrags der Gemeinschaft eingeschalteter Sonderfachleute
(Rechtsanwilte, Architekten, Ingenieure)

o Gerichts- und Rechtsanwaltskosten

o Kopie- und Zustellungskosten fiir notwendige Informationsschreiben an die Eigentumer (Ausnahmen:
Ladungen zu Eigentimerversammiungen, Abrechnungen, Wirtschaftspléne, Protokolle, allgemeine
Verwalterschreiben)

o Kosten firr Sonderleistungen gegenilber einzelnen Eigentimern nach dem zur Zeit geltenden Stundensatz
von Euro 45,00 zzgl. MwSt. je Arbeitsstunde (ggf. pauschaliert vereinbarte Bearbeitungskosten far
vereinbarungsgemaR vorgesehene Verwalterzustimmungen bei Wohnungsverkéaufen).

o Das Ausweisen der §34 haushaltsnahen Dienstleistungen wird mit 8,50 € pro Wohnungseigentimern und
Geschéftsjahr zzgl. der geltenden Mwst. berechnet.

Folgende Sonderleistungen gegeniiber einzelnen Eigentiimern oder der Eigentiimergemeinschaft sind nach

dem zur Zeit geltenden Stundensatz von Euro 45,00 zzgl. MWST. je Arbeitsstunde zu erstatten:

o Vorbereitung und Durchfithrung gerichtlicher Mahn- und Klageverfahren

Erstellen von Wohnraum- und Gewerbemietvertragen

Verfolgung von Gewahrleistungsanspriichen, soweit sie sich auf das gemeinschaftliche Eigentum beziehen

Verhandlungen mit Behérden und Erflllung behérdlicher Auflagen

Bearbeitung von Baugenehmigungsverfahren von Grundstiicksnachbarn

Erstellung einer ordnungsgemaRen Buchhaltung, einschlieRlich fehlender Abrechnungen fir Zeitrdume, in

denen ein Dritter das Amt des Verwalters innehatte sowie Nachholung aller erforderlicher Verwaltertatigkeiten

aus diesem Zeitraum

o Erstellung oder Wiederherstellung fehlender Verwaltungsunterlagen, die zur Durchfihrung einer
ordnungsgemaen Verwaltung erforderlich und bei Ubernahme der Verwaltung nicht vorhanden sind

o Teilnahme an Verwaltungsbeiratssitzungen auBerhalb der iblichen Birozeit, ansonsten bei mehr als zwei
Sitzungen jahrlich

o Sonstige besondere Verwalterleistungen, die nicht in diesem Verwaltervertrag geregelt sind.

Fir die Zustimmungserkldrung zur VerduRerung eines Wohneigentums wird ein Kostenersatz von Euro 90,00 zzgl.

MwsSt. in Rechnung gestelit.

Bei Durchfithrung von Instandhaltungs-, Instandsetzungs- und Modernisierungsmanahmen, die einen Fachmann

erfordern oder deren Auftragssumme Euro 2.500,- tibersteigt sowie bei Planung und Durchfiihrung von Umbauten,

Ausbauten usw. gelten die einschlagigen Gebilhrenordnungen, z.B. HOAI, in entsprechender Anwendung, wobei

der Verwalter nur max. 80% der Gebiihrenordnungen berechnet.

Der Verwalter ist berechtigt, der Eigentimerversammiung eine Erhéhung der Verwaltergebihr vorzuschlagen, wenn

die wirtschaftliche Gesamtentwicklung dazu berechtigt und nétigt. (Bis zum 31.12.2010 gilt das Honorar gemaf

Abs. -2- als fest vereinbart.) Eine Erhdhung der Verwaltergebiihr wahrend einer laufenden Amtsperiode bedarf

jedoch in jedem Falle der mehrheitlichen Zustimmung der Eigentumerversammlung.

Steht ein Wohnungs- oder Teileigentum mehreren Personen zu, so haften auch fir die Verwaltervergitung alle

Teilhaber als Gesamtschuldner.

O 0O 00O
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§ 5 Kontenfiihrung

Der Verwalter hat die Pflicht, die Gelder der Eigentimergemeinschaft von seinem Vermégen und dem Dritter,
insbesondere anderer von ihm verwalteter Gemeinschaften, getrennt (Pfand- und Konkurssicher) zu halten.
Die Kontenbezeichnung lautet .soweit bankrechtlich zuldssig .derzeit tiblicherweise:

Hausgeld-(Wohngeld) Konto (Bank, BLZ, Konto - Nr.) Wohnungseigentimergemeinschaft:
Die bestehende Kontoverbindung der WEG bleibt erhalten

Gegen Hausgeld-(Wohngeld-)Anspriiche ist die Aufrechnung mit anderen Anspriichen oder die Geltendmachung
von Zuriickbehaltungsrechten grundsétzlich nicht zuléssig (Ausnahme anerkannte, rechtskraftig festgestellte oder
Notgeschéftsfihrungs-Gegenforderungen).

Mit den Wohngeldvorauszahlungen geleistete Betréage fiir eine Instandhaltungsrickstellung werden - spatestens
zum Geschéftsjahresende - auf einem gesonderten Konto mit méglichst giinstiger Verzinsung angelegt, wobei die
Art der Geldanlage im einzelnen mit dem Verwaltungsbeirat abzustimmen oder tber Beschluss der Eigentimerver-
sammlung festzulegen ist.

Das eingezahlte/vorausbezahite Hausgeld (Wohngeld) ist einmal j&hrlich insgesamt und auch den jeweiligen
Eigentumern einzeln abzurechnen. Die Jahresabrechnung (einschlieBlich der Einzelabrechnungen und der Heiz-
und Warmwasserkostenabrechnungen) und der vom Verwalter in Vorschlag gebrachte Wirtschaftsplan fir das
folgende Rechnungsjahr (Wirtschaftsjahr) miissen den Eigentimern mindestens vier Wochen vor der Versammiung
schriftlich zugegangen sein, in der tiber Abrechnung und Wirtschaftsplan abgestimmt werden soll.

Ein beschlussgenehmigter Wirtschaftsplan gilt i.u. iber das bestimmte Wirtschaftsjahr hinaus, d.h. solange, bis
Uber einen neuen Wirtschaftsplan Beschluss gefasst ist.

§ 6 Pflichten des einzelnen Wohnungseigentiimers

Bei einer Vermietung oder Verpachtung hat der Wohnungseigentimer den Mieter bzw. P&chter zu verpflichten, die
in der Teilungserklarung und der Hausordnung festgelegten Bestimmungen einzuhalten, soweit sie alle Hausbewoh-

ner betreffen.
Der Wohnungseigentiimer hat im Falle der génzlichen oder teilweisen VerauBerung oder Uberlassung des Sonder-

eigentums den Erwerber zum Eintritt in diesen Vertrag zu verpflichten.

Die Verwaltergebiihr und das monatliche Hausgeld (Betriebs- und Heizkostenvorauszahlungen) sind im voraus, bis
spatestens zum 3. Werktag eines Monats, zu entrichten. Auf Verlangen ist dem Verwalter eine Erméchtigung zum
Abruf der Verwaltergebiihr und Hausgeld im Wege des Lastschriftverfahrens zu erteilen.

Bei VerauRerung des Wohnungseigentums werden vom Verwalter 2 Einzelabrechnungen fir das laufende Wirt-

schaftsjahr erstellt.
§ 7 Erméchtigung des Beirates

Der Verwaltungsbeirat ist erméchtigt, den Verwaltervertrag sowie die Volimacht im Namen der Eigentimer
gegenzuzeichnen.

§ 8 Teilweise Unwirksamkeit/Vertragsédnderungen

Wird ein Teil dieses Vertrages unwirksam, so bleibt der tibrige Vertragsinhalt in vollem Umfange rechtswirksam.
Der rechtsunwirksame Teil ist durch eine dem beabsichtigten wirtschaftlichen Zweck in rechtlich zulassiger Weise

am nachsten kommende Bestimmung zu ersetzen.
Abanderungen und Ergénzungen dieses Vertrages bedirfen der Zustimmung der Wohnungseigentimer durch
Mehrheitsbeschlussfassung in der Eigentimerversammilung und der Genehmigung des Verwalters.

§ 9 Beendigung der Verwaltertétigkeit

Bei Beendigung der Verwaltertatigkeit - gleich aus welchem Grunde - hat der Verwalter die Konten der Wohnungs-
eigentlimergemeinschaft abzurechnen, Rechnung zu legen und alle die Wohnungseigentimergemeinschaft
betreffenden und zu einer ordnungsgeméRen Fortfiihrung der Verwaltung notwendigen Unterlagen unverziglich an
den Vorsitzenden des Verwaltungsbeirates, seinen Stellvertreter oder einen vom Verwaltungsbeirat benannten
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Dritten (insbesondere an einen neu bestellten Verwalter) auszuhéndigen sowie Fremdgeld-Besténde weisungs-
geman zu dbertragen.

Die Kindigung des Verwaltervertrages erfolgt zum Ende des laufenden Geschéftsjahres. Fir dieses Geschéftsjahr
erstellt der Verwalter die Gesamt- und Einzelabrechnung der Wohnungseigentimergemeinschaft.

§ 10 Sonstige Bestimmungen

Der Verwalter hat nach eigenem pflichtgem&Ren Ermessen periodische Objektkontrollen durchzufiihren
(Hausmeisteriberwachung, Prifung von Instandsetzungsnotwendigkeiten, Uberpriifung der Einhaltung der
Hausordnung usw.) und auf Verlangen den Verwaltungsbeirat von den Ergebnissen seiner Kontrollen zu
informieren. Im Uibrigen wird auf die §§ 2 und 3 dieses Vertrages verwiesen.

Der Verwalter versichert, dass er eine Vermégensschadenshaftpflichtversicherung mit einer Deckungssumme von
Euro 130.000,00 abgeschlossen hat und sténdig aufrecht erhalt.

Schadensersatzanspriiche gegen den Verwalter aus leicht fahriéssigen Vertragsverletzungen verjéhren in 2 Jahren
von dem Zweitpunkt an, in dem der Anspruch der Gemeinschaft bzw. einzelner Eigentiimer entstanden ist,
spatestens jedoch in einem Jahr nach Beendigung des Verwalteramtes.

Reinheim, den 22. Mai 2009

Dipl. Ing. Architekt Jochen Viehrig
Verwalter

Wohnungseigentimer
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