WEG-
VERWALTERVERTRAG

des Verbandes der Immobilienverwalter
Nordrhein-Westfalen e.V.



IHRE IMMOBILIE -

PROFESSIONELL VERWALTET!

Wohnungseigentimer investieren hohe Betrdge fir den Erwerb
und die Unterhaltung von Immobilien. Die Verwaltung solcher be-
deutenden Vermdgenswerte gehdrt in professionelle Hande!

Die Mitglieder des Verbandes der Immobilienverwalter Nordrhein-
Westfalen e.V. verfligen Uber die notwendigen Voraussetzungen fir
eine wirtschaftliche, rechtssichere und werterhaltende Verwaltung
Ihres Eigentums: Sie haben die kaufmdannische, technische und
rechtliche Kompetenz, unterliegen der Berufsordnung des VDIV
Nordrhein-Westfalen e.V. und damit einer weit Uber die gesetzli-
chen Vorgaben hinausgehenden Weiterbildungsverpflichtung.

Der Verwaltervertrag des VDIV Nordrhein-Westfalen e.V. ist trans-
parent formuliert. Er beschreibt die Amtspflichten des Verwalters
detailliert und ermdglicht fiir jede dieser Leistungen eine Preis-
vereinbarung - in Form einer Festvergiitung, die sich fir regelma-
Big anfallende Leistungen anbietet, oder einer variablen Vergi-
tung, die nur anfallt, wenn die Verwalterleistung erforderlich ist.

Aus Griinden der Ubersichtlichkeit verzichtet der Verwaltervertrag
auf die Wiedergabe des Wortlauts der mafgeblichen gesetzlichen
Vorschriften. Die entsprechenden Paragrafen sind in Kursivdruck
gekennzeichnet und diesem Verwaltervertrag als Anlage beigefiigt.




vdiv

Verband der Immobilienverwalter
Nordrhein-Westfalen

WEG-VERWALTERVERTRAG

zwischen der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer

(vollstdndige postalische Bezeichnung)

- nachstehend Eigentimergemeinschaft genannt -

und
Name/Firmenname
Straf3e, Hausnummer PLZ, Ort Telefonnummer
Telefaxnummer E-Mail-Adresse Homepage*

*mit Angaben gemap DL-InfoV und
- nachstehend Verwalter genannt - Informationen zum Datenschutz

§1 VERTRAGSLAUFZEIT

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

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

L gem&p Beschluss der Eigentlimerversammiung vom
1.3 Beide Vertragsparteien kénnen diesen Verwaltervertrag bei

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

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

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

Zuwiderhandlungen werden geahndet. Verfasser: RA Dr. Michael Casser, K8In

Fassung 12/2020 Seite 1von 10



§ 2 AUFGABEN UND BEFUGNISSE DES VERWALTERS

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

2.1 Die Aufgaben und Befugnisse des Verwalters ergeben sich aus

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

+ den Vorgaben der Teilungserkldrung und Gemeinschaftsordnung,

 den Vereinbarungen und giiltigen Beschllssen der Eigentimer.

§ 3 VERGUTUNG DER VERWALTERTATIGKEIT

(VdIV

Nordrhein-Westfalen

2.2 Gemap § 27 Abs. 1 WEG ist der Verwalter berechtigt und
verpflichtet, die MaBnahmen ordnungsmafiger Verwaltung zu
treffen, die untergeordnete Bedeutung haben und nicht zu erheb-
lichen Verpflichtungen flihren oder zur Wahrung einer Frist oder
zur Abwendung eines Nachteils erforderlich sind.

2.3 Geméap § 27 Abs. 2 WEG kénnen die Wohnungseigentiimer
die Rechte und Pflichten des Verwalters nach § 27 Abs. 1 WEG
durch Beschluss einschrdanken oder erweitern. Die Vertragspart-
ner streben daher an, durch solche Beschliisse die Entscheidungs-
kompetenzen des Verwalters fir die laufenden Verwaltungsmap-
nahmen in einem auf die BedUrfnisse der Eigentiimergemeinschaft
abgestimmten Umfang zu definieren.

Die Eigentimergemeinschaft ist berechtigt, die Entscheidungs-
kompetenzen des Verwalters durch Beschluss zu dndern. Soweit
durch derartige Anderungen die gewshnlichen Befugnisse eines
Verwalters erheblich eingeschrankt werden, berechtigt dies den
Verwalter zur Niederlegung des Verwalteramts und zur Kindi-
gung des Verwaltervertrags aus wichtigem Grund (§ 1.3).

3.1 Die Vergiitung des Verwalters fiir die Verwaltertatigkeit setzt sich aus folgenden Preisbestandteilen zusammen:
1. Festvergltung (gemap § 3.2) fir die in & 4 in Preisspalte 1 als in der Festvergiitung enthalten ausgewiesenen Leistungen und
2. Variable Vergltung (gemap § 3.4) fir die in & 4 in Preisspalte 2 als ,,Variable Verglitung" ausgewiesenen Leistungen.

3.2 Die Festvergutung betragt monatlich

L_ bei Berechnung nach Verwaltungseinheiten
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vom flr den Zeitraum| fir den Zeitraum| fiir den Zeitraum| fir den Zeitraum
. vom vom vom vom
Vertragsbeginn und . . . .
erhaht bis bis bis bis
pro bis sich um % auf| um % auf| um % auf | um % auf
Wohnungseinheit € * € * € * € * € *
Teileigentumseinheit | ¢ * € * € * € * 3 *
Garage/Stellplatz e * € * € * € * € *
ALTERNATIV:
[ bei Berechnung fiir das Gesamtobjekt
vom flr den Zeitraum| fir den Zeitraum| fiir den Zeitraum| fir den Zeitraum
. vom vom vom vom
Vertragsbeginn und . . . .
erhoht bis bis bis bis
bis sich um % auf| um % auf| um % auf| um % auf
€. % €. % €. % €. % €. %
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3.3 DieHo6heder variablen Verglitung ergibt sich aus Preisspalte 2
des Leistungs- und Preisverzeichnisses (§ 4). Die variable Vergi-
tung darf nur berechnet werden, wenn die Leistung erforderlich
war und deren Erforderlichkeit nicht durch den Verwalter zu ver-
treten ist.

Die Erhebung der variablen Vergiitung ermdglicht den Wohnungs-
eigentiimern, gemap § 16 Abs. 2 S. 2 WEG eine vom allgemeinen
Kostenverteilungsschlissel abweichende Zuordnung dieser Kosten
auf einzelne verursachende Eigentimer oder Eigentiimergruppen
zu beschliefen. Soweit solche Beschliisse vorliegen, nimmt der
Verwalter eine entsprechende Kostenverteilung bzw. Weiter-
berechnung vor.

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

Geschéaftsfiihrer/Inhaber G *[Std.
Sachbearbeiter € */Std.
Sonstige:
€ */Std.
€ */Std.
€ */Std.

Der Zeitnachweis erfolgt durch eine vom Verwalter zu erstellende
Dokumentation, die die Leistung beschreibt und den ausfiihren-
den Mitarbeiter namentlich benennt. Der Verwalter hat diese Do-
kumentation monatlich zur Einsichtnahme bereitzustellen.

Die Abrechnung erfolgt unter Beriicksichtigung der fiir Zeithonora-
re rechtsberatender Berufe zum Schutz der Mandanten geltenden
Grundsatze: Die Abrechnung erfolgt im Minutentakt (kein Ansatz
von Mindestzeiten oder angefangenen Stunden), Einzelaufwand un-
ter 5 Minuten wird nicht berechnet (keine Berechnung zeitlich ge-
ringer Aktivitaten, z. B. kurzer Telefonate und kurzen Mailverkehrs).

3.5 Mit der Festvergltung und der variablen Vergltung sind alle

Aufwendungen abgegolten, die im Betrieb des Verwalters zur Er-
fllung seiner gesetzlichen Pflichten und Nebenpflichten anfallen.

Fassung 12/2020
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Der Verwalter hat aber Anspruch auf Ersatz seiner Aufwendun-
gen fir die Vervielfdltigung von Dokumenten, deren Postversand
(z. B. Versand von Einladungen und Protokollen zu Eigentimerver-
sammlungen oder sonstigen Informationen), bzw. deren alternative
Bereitstellung in digitaler Form (z. B. liber ein Kundenportal) sowie
flr Telekommunikation. Der Verwalter hat auch Anspruch auf Er-
satz zusatzlicher Aufwendungen fir eine Webkonferenztechnik, die
die Online-Teilnahme an Eigentiimerversammlungen ermdglicht.

Der Aufwendungsersatz wird wie folgt abgerechnet:

[ Aufwendungspauschale

€  *pro Verwaltungseinheit und Monat

ALTERNATIV:

[ Einzelberechnung
- Kopier-/Druckkosten € * pro Seite
- Portokosten in jeweils nachgewiesener Héhe
- Digitale Bereitstellung von Dokumenten €
Ubermittlung
- Online Teilnahme an Eigentiimerversammlung
€ *proEigentiimerversammliung

* pro

Dariber hinaus wird der Verwalter von Notargebihren, die in Zu-
sammenhang mit dem Nachweis seiner Verwalterbestellung und der
Erteilung der Verwalterzustimmung zu Verduferungen entstehen,
von den Kosten flr die Einholung von Bonitatsauskinften Gber Er-
werber und/oder Vertragspartner der Eigentiimergemeinschaft und
von den Kosten der Anmietung von Raumlichkeiten fir die Durch-
flhrung von Eigentimerversammlungen freigestellt.

3.6 Der Verwalter ist berechtigt, seine Vergiitung und den Auf-
wendungsersatz dem Konto der Eigentiimergemeinschaft bei Fal-
ligkeit zu entnehmen. Die Festverglitung wird jeweils zum Ersten
des laufenden Monats im Voraus fallig, die variable Vergiitung je-
weils mit Erbringung der Leistung und deren Rechnungsstellung.

3.7 Die in diesem Vertrag angegebenen Vergiitungen beinhalten
die Umsatzsteuer auf der Basis des bei Vertragsschluss gelten-
den Steuersatzes von 19%. Bei einer gesetzlichen Veranderung
der Umsatzsteuer verandern sich die Vergiitungen entsprechend.

*inkl. USt. (z. Zt. 19%)



§ 4 LEISTUNGS- UND PREISVERZEICHNIS

Leistungsverzeichnis

(VdIV

Nordrhein-Westfalen

Preisspalte 1 ‘ Preisspalte 2

In Festvergii-
tung enthalten

Variable Vergiitung*

41 VERWALTUNGSUBERNAHME

Einrichtung der Verwaltung:
Ubernahme/Erfassung der Eigentiimer- und Lieferantendaten,
Informationsschreiben an alle Eigentimer, Anzeige des Verwalter-

wechsels bei allen Vertragspartnern, Einrichtung der Objektdaten W
und der Buchhaltungskonten im IT-System des Verwalters, Einho-
lung und Einrichtung von SEPA-Lastschriftmandaten
alle einblenden
| einmalig pro Verwaltungseinheit €
. . L . . ~ Jeinmalig Pauschalbetrag €
Einarbeitung in die Verwaltungssituation
der Eigentiimergemeinschaft: ~ I nach Stundenaufwand (& 3.4)
Einarbeitung in die Teilungserkldrung/Gemeinschaftsordnung, Text ausblenden ) o
Sichtung der vor Verwaltungsiibernahme gefassten Beschliisse, ] Der Verwalter verzichtet bei einer
Uberpriifung der bestehenden Dienstleistungs- und Versorgungs- B girl)d;stlaufz’ceé){ dlesves VgtrtragsD\{on
vertrage auf Vollstandigkeit und Wirtschaftlichkeit, Uberpriifung Veriicrlftn;;{‘je:je:fh ne/g# ‘Jv’;%n (’j‘f:ge’r
des Umfangs des Versicherungsschutzes, Beschaffung fehlender, Verwaltervertrag aufgrur,)d e S—
aber erforderlicher Verwaltungsunterlagen, Erstbegehung der Verwalter nicht zu vertretenden Kiin-
Wohnanlage zwecks Feststellung erforderlicher Erhaltungs- und digung durch die Gemeinschaft der
VerkehrssicherungsmaBnahmen Wohnungseigentimer vor Ablauf von
2 Jahren endet. Die Forderung wird in
diesem Fall mit der Kiindigungserkla-
rung der Gemeinschaft féllig.
4.2 EIGENTUMERVERSAMMLUNG
4.2.1 Ordentliche jéhrliche Eigentiimerversammlung
Formulierung der Einladung nebst Tagesordnung
Versand der Einladungsunterlagen an alle Miteigentimer inkl.
Anlagen
Ergénzung der Tagesordnung flr Eigentimerantrdge, die erst nach B | nach Stundenaufwand (§ 3.4)
bereits erfolgter Einberufung gestellt werden
Durchfuhrg.ng |n.k|. Ubernahme des Versammlungsvorsitzes wah- ab e
rend der Birozeiten
Unverzigliche Erstellung der Niederschrift in Form eines Ergebnis-
protokolls und Vorlage bei den unterschriftsberechtigten Personen
sowie Versand an alle Miteigentimer nach Unterzeichnung
Flihrung der Beschluss-Sammlung
4.2.2 Zusatzliche Eigentiimerversammiungen
alle einblenden
L
Leistungen gemap § 4.2.1 fir jede auperordentliche Eigentimer- B — .
% der monatlichen
versammiun
9 Festvergltung (§ 3.2)
-
4.2.3 Umlaufbeschliisse
alle einblenden
Durchfiihrung von Beschlussverfahren gem. § 23 Abs. 3 WEG inkl. ~ | pauschal pro Verfahren €
Verkiindung der Beschliisse
_ | nach Stundenaufwand (§ 3.4)
4.3 FINANZIELLE VERWALTUNG
Verwaltung der gemeinschaftlichen Gelder durch Flihrung der

Bankkonten im Namen der Eigentiimergemeinschaft

Fassung 12/2020
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Leistungsverzeichnis

(VdIV

Nordrhein-Westfalen

Preisspalte 1 ‘ Preisspalte 2

In Festvergii-
tung enthalten

Variable Vergiitung*

Fristgerechte Bewirkung von Zahlungen
Sachliche und rechnerische Priifung der Eingangsrechnungen
alle einblenden
Kontrolle und Abrechnung von Hausmeister- und Sonderkassen ~ ~ pauschal pro Kasse und Jahr €
(z. B. fir gemeinschaftliche Wascheinrichtungen) -
__ nach Stundenaufwand (§ 3.4)
Uberwachung des Zahlungseingangs der einzelnen Eigentiimer
und sonstiger Schuldner der Eigentimergemeinschaft
Erstellung von Mahnschreiben bei Verzug von Eigentimern mit ~ — .
Zahlungsverpflichtungen gegentiber der Eigentiimergemeinschaft € proMahnschreiben
4.4 WIRTSCHAFTSPLAN/JAHRESABRECHNUNG
Aufstellung des Gesamt- und Einzelwirtschaftsplanes
(8§ 28 Abs. 1 WEG) sowie Versand an alle Miteigentimer
Erstellung der Gesamt- und Einzelabrechnung (§ 28 Abs. 2 WEG)
sowie Versand an alle Miteigentimer
alle einblenden
Buchhalterische Einrichtung und laufende Abrechnung zusatzli- B B pauschal pro Ricklage und Abrech-
cher (Uber die Erhaltungsriicklage hinausgehender) Riicklagen nungsjahr €
I nach Stundenaufwand (§ 3.4)
alle einblenden
Buchhalterische Einrichtung und laufende Abrechnung von Ab-
rechnungskreisen, die durch Beschlisse gemap § 21 WEG zur diffe- [ — nach Stundenaufwand (§ 3.4)
renzierten Kostentragung baulicher Veranderungen entstehen —
Einforderung der sich aus dem jeweiligen Einzelwirtschaftsplan/Ein-
zelabrechnung ergebenden Hausgeldbetrage (Vorschisse und Nach-
schiisse) zur jeweiligen Falligkeit im SEPA-Lastschrifteinzugsverfahren
Bei Nichtteilnahme am SEPA-Lastschrifteinzugsverfahren: Ver- B e Buch
buchung eingehender Hausgeldbetrage pro Buchungsvorgang
Erstellung eines Vermdgensberichts (§ 28 Abs. 4 WEG) sowie Ver-
sand an alle Miteigentimer
Bereithaltung der Abrechnungsunterlagen zur Einsichtnahme
alle einblenden
Umsetzung von Beschlissen zur Erhebung von Sonderumlagen (Be- C ] % des Sonderumlagenbetrages
rechnung, Anforderung, Zahlungsiiberwachung und Abrechnung) | nach Stundenaufwand (§ 3.4)
4.5 ALLGEMEINE VERWALTUNGSTATIGKEIT
Einrichtung und laufende Pflege aller Eigentiimerdaten
Geordnete Aufbewahrung der Stamm-Verwaltungsunterlagen (no-
tarielle Urkunden, Teilungserkldrung/Aufteilungsplan, Versamm-

lungsniederschriften, Schliefplane, Urteile) im Original/Papierform

Geordnete Aufbewahrung der sonstigen Verwaltungsunterlagen (insb.
Abrechnungen und Wirtschaftsplane, Rechnungsbelege, Bankkontoaus-
zlige, Schriftverkehr mit Eigentimern und Dritten, Ausschreibungen

ausblenden / einblenden

in digitaler Form

bei Archivierung in Papierform

etc.) wahrend der gesetzlichen Aufbewahrungsfristen bzw. bis zur Ent- € /Ordner/Monat
scheidung der Eigenttimer Uber deren weitere Aufbewahrung
Bearbeitung von Eigentiimerwechseln Vv

Fassung 12/2020
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Leistungsverzeichnis

(VdIV

Nordrhein-Westfalen

Preisspalte 1 ‘ Preisspalte 2

In Festvergii-
tung enthalten

Variable Vergiitung*

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

-

_|€__ proErwerbsvorgang
~ ] nach Stundenaufwand (§ 3.4)

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

Freitext - Bitte eintragen

Flhrung der Lohnbuchhaltung fir Personal der Eigentimerge-
meinschaft, soweit die Eigentiimergemeinschaft keine Vergabe an
einen externen Dienstleister/Steuerberater vornimmt

alle einblenden

[ € proArbeitnehmer und Monat
[ nach Stundenaufwand (§3.4)

Freitext - Bitte eintragen

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

L

Freitext - Bitte eintragen

Regelmapige Objektbegehungen zur Uberwachung des baulichen
Zustands

Freitext - Bitte eintragen

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

L

Freitext - Bitte eintragen

Vermietung von Gemeinschaftsfldchen (als Abstellpldtze, Haus-
meisterwohnungen, Lagerrdaume, Werbeflachen oder zur sonsti-
gen Nutzung) inkl. Mietinkasso und laufender Mietverwaltung

alle einblenden

1

Inach Stundenaufwand (§ 3.4)

____ Y% der vereinbarten Mieten

4.6
4.6.1

TECHNISCHE VERWALTUNG (kaufmannische Betreuung, keine bautechnische Beratung)
Laufende Erhaltungsmapnahmen (Bruttoauftragswert bis €

)

Einholung von Kostenvoranschlagen und Vergleichsangeboten

Freitext - Bitte eintragen

Auftragsvergaben

Freitext - Bitte eintragen

Organisation und Koordination der Durchfihrung der Arbeiten

1)

=

Freitext - Bitte eintragen

Kaufmadnnische Rechnungsprifung

=

Freitext - Bitte eintragen

4.6.2 Gropere Erhaltungsmafnahmen (Bruttoauftragswert ab €

~

sowie bauliche Verdnderungen (§ 20 WEG)

Vorbereitung von Beschliissen von der Planung bis zur Vergabe
(Einholung von Angeboten von Fachplanern und Kostenvoran-
schlagen von Handwerksunternehmen, Teilnahme an Ortstermi-
nen, Zusammenstellung der Ergebnisse)

alle einblenden

__nach Stundenaufwand (§ 3.4)

Freitext - Bitte eintragen

Durchflihrung von Beschlissen zur Ausflihrung von gréfieren
ErhaltungsmaBnahmen sowie von baulichen Verdnderungen von
der Vergabe bis zur Begleitung der Abnahme durch Abschluss der
Vertrage mit Architekten, Fachplanern, Bau- und sonstigen Unter-
nehmern, Wahrnehmung von Baustellenterminen, Koordination der
Mapnahme, laufende Information der Eigentliimer und Bewohner,
Ankindigung von Erhaltungs- und Modernisierungsmafnahmen
gegentiber Dritten (§ 15 WEG), kaufmannische Rechnungspriifung

alle einblenden

-
[ Tnach Stundenaufwand (§ 3.4)

__ % der Nettoauftragssumme

Freitext - Bitte eintragen

Vorbereitung von Beschlissen ber die Aufnahme von Darlehen
und/oder die Inanspruchnahme von Férdermitteln, Erstellen von
Beschlussvorlagen

alle einblenden

| | nach Stundenaufwand (§ 3.4)

Freitext - Bitte eintragen

Fassung 12/2020
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(VdIV

Nordrhein-Westfalen

Preisspalte 1 ‘ Preisspalte 2
. . . In Festvergii- . "
Lelstungsverzelchnls tung enthalten Variable Vergiitung*
Umsetzung von Darlehensbeschliissen (Abschluss von Darlehens- ale ebienden
vertragen, Aufnahme der Darlehensbetrége in den Wirtschafts- = [ % des Darlehensbetrages
plan, Einzug und Darstellung in der Jahresabrechnung, Zahlungs-
verkehr mit Darlehensgeber) [ nach Stundenaufwand (& 3.4)
4.6.3 Bearbeitung von Gewdhrleistungsanspriichen
alle einblenden
Bearbeitung von Mdngelmeldungen am Gemeinschaftseigentum,
Anzeige der Mangel gegentiber dem Gewadhrleistungspflichtigen, 1 | nach Stundenaufwand (§ 3.4)
Mitwirkung bei der Verfolgung i
Freitext - Bitte eintragen
47 BEARBEITUNG VON GEBAUDE-VERSICHERUNGSSCHADEN
alle einblenden
Abwicklung von Versicherungsschaden Uber von der Eigentimer- -
gemeinschaft unterhaltene Versicherungen (Gebdudeversicherung - - % des Entschadigungsbetrags
sowie Grundbesitz- und Haftpflichtversicherungen) — mindestens aber €
Hinweis: Soweit der Versicherer Zahlungen fiir Regieaufwand leistet, gilt [ nach Stundenaufwand (§3.4)
als vereinbart, dass diese dem Verwalter zustehen. Sie werden, soweit eine ’
variable Vergiitung abgerechnet wird, auf diese angerechnet
Freitext - Bitte eintragen

4.8 BETREUUNG VON RECHTSSTREITIGKEITEN SOWIE VON ZWANGSVERWALTUNGS-

UND ZWANGSVERSTEIGERUNGSVERFAHREN

Mandatierung eines Rechtsanwalts mit der aufergerichtlichen und
gerichtlichen Beitreibung von Zahlungsriickstanden eines Eigen-
tlimers gegeniber der Eigentiimergemeinschaft (Beauftragung und
Sachverhaltsinformation, Zusammenstellen und Ubermitteln der
erforderlichen Unterlagen)

alle einblenden

L e

[ nach Stundenaufwand (§ 3.4)

pro Klageverfahren

Information der Eigentimer Uber die Anhdngigkeit einer Anfech-
tungs-/Nichtigkeits- oder Beschlussersetzungsklage gemap

& 44 WEG oder Uber Rechtsstreitigkeiten mit Dritten/Selbstandige
Beweisverfahren

Betreuung von Aktiv- und Passivprozessen der Eigentiimerge-
meinschaft, insb. von Anfechtungs-/Nichtigkeits- oder Beschluss-
ersetzungsklagen geméafp § 44 WEG, Unterlassungsklagen gegen
Stérungen der Haus- und Gemeinschaftsordnung, Selbstandigen
Beweisverfahren (Information und Begleitung der beauftragten
Rechtsanwadlte, Teilnahme an Gerichtsverhandlungen)

alle einblenden

[ nach Stundenaufwand (§ 3.4)

Freitext - Bitte eintragen

Betreuung von dinglichen Zwangsvollstreckungsmapnahmen
(Zwangsverwaltungs-/Zwangsversteigerungsverfahren, Zwangssi-
cherungshypotheken) gegen sdumige Miteigentimer und Teilnah-
me an Versteigerungs- und Verteilungsterminen

alle einblenden

| nach Stundenaufwand (§ 3.4)

Freitext - Bitte eintragen

49 UNTERSTUTZUNG DES VERWALTUNGSBEIRATS

Laufende Information des Verwaltungsbeirats (iber alle wesentlichen
Geschaftsvorfalle

Ausarbeitung von Entscheidungsvorschldagen und Einholung der
Stellungnahme des Verwaltungsbeirats

Mitwirkung bei der Prifung von Wirtschaftsplan und Jahresab-
rechnung

Auf Wunsch des Beirates: Teilnahme an den Sitzungen des Ver-
waltungsbeirats wahrend der Bilrozeiten des Verwalters bis max.
Stunden/Jahr

alle einblenden

[ ab___ Stunden/Jahr
nach Stundenaufwand (§ 3.4)

-

Freitext - Bitte eintragen

Fassung 12/2020
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Leistungsverzeichnis

Preisspalte 1 ‘ Preisspalte 2

In Festvergii-
tung enthalten

Variable Vergiitung*

410 SONSTIGE LEISTUNGEN

Erstellung von Bescheinigungen fiir Steuerermafigungen far

alle einblenden

S

haushaltsnahe Dienstleistungen nach § 35a EStG und energetische ] pro Einzelbescheinigung
MaBnahmen nach § 35c EStG |
Freitext - Bitte eintragen
Mitwirkung an der Grundbucheintragung von Vereinbarungen, der
Abdnderung oder Aufhebung solcher Vereinbarungen sowie von
erung od 9 . 9 T [ nach Stundenaufwand (§ 3.4)
Beschlissen, die aufgrund einer Vereinbarung gefasst werden
(§10 Abs. 3S. 1 WEG)
O
Freitext - Bitte eintragen Freitext - Bitte eintragen
O
Freitext - Bitte eintragen Freitext - Bitte eintragen
O
Freitext - Bitte eintragen Freitext - Bitte eintragen
Cl
Freitext - Bitte eintragen Freitext - Bitte eintragen
O
Freitext - Bitte eintragen Freitext - Bitte eintragen
O
Freitext - Bitte eintragen Freitext - Bitte eintragen
O
Freitext - Bitte eintragen Freitext - Bitte eintragen
O
Freitext - Bitte eintragen Freitext - Bitte eintragen

Freitext - Bitte eintragen

Freitext - Bitte eintragen

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

wand (§ 3.4) berechnet.
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§ 5 HAFTUNG

Erlduterung: Die berechtigten Haftungsinteressen der Eigentiimer-
gemeinschaft einerseits und die Verantwortung sowie das beson-
dere Haftungsrisiko des Verwalters andererseits bedlrfen einer
gerechten und an der Hbhe des Verwalterhonorars orientierten Ab-
wdgung, die auch die Mdglichkeiten einer Absicherung durch spezi-
fische Versicherungen bertcksichtigt. Nachfolgend ist die Haftung
des Verwalters beschrieben.

5.1 Der Verwalter haftet unbeschrankt fur

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

* grob fahrldssige und vorsatzliche Pflichtverletzungen des Verwal-
ters oder seiner Erflillungsgehilfen sowie fir

+ Schaden aus der Verletzung des Lebens, des Kérpers und der Ge-
sundheit, die auf einer fahrldssigen oder vorsatzlichen Pflichtver-
letzung des Verwalters oder seiner Erflillungsgehilfen beruhen.

5.2 Im Fall einer leicht fahrldssigen Pflichtverletzung, die keine Kar-
dinalpflicht beriihrt und nicht zu einer Verletzung des Lebens, des
Korpers oder der Gesundheit fihrt, ist die Haftung des Verwalters
fir Vermogensschaden auf den Umfang der Vermdgensschaden-
haftpflichtversicherung beschrankt. Der Verwalter versichert, dass
er eine Vermodgensschadenshaftpflichtversicherung mit der gemap
§ 34c GewO i.V.m. § 15 MaBV vorgeschriebenen Versicherungsumme
(500.000 Euro fir jeden Versicherungsfall und 1.000.000 Euro fir
alle Versicherungsfdlle eines Jahres) unterhdlt. Der Abschluss und
die Unterhaltung dieser Versicherung ist der Eigentimergemein-
schaft auf Verlangen nachzuweisen.

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

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

§ 6 BEENDIGUNG DER VERWALTERTATIGKEIT

Erlduterung: Beim Verwalterwechsel entstehen hgufig Probleme
bei der Ubergabe des Verwaltungsvermégens und der Verwal-
tungsunterlagen. Dieser Vertrag regelt daher die unverzigliche
und ordnungsgemé&fe Herausgabe.

Bei Beendigung der Verwaltertatigkeit - gleich aus welchem Grunde
- hat der Verwalter die Verfligung lber die Konten der Eigentimer-
gemeinschaft einzustellen, Rechnung zu legen und alle die Eigen-
timergemeinschaft betreffenden und zu einer ordnungsgemafen
Fortfihrung der Verwaltung notwendigen Unterlagen sowie die
Verwaltervollmacht unverziiglich an den Vorsitzenden des Verwal-
tungsbeirates, seinen Stellvertreter oder eine von der Eigentiimer-
gemeinschaft benannte Person (insbesondere an einen neu bestell-
ten Verwalter) herauszugeben. Die Ubergabe erfolgt in der jeweils

Fassung 12/2020
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existierenden Aufbewahrungsform: Papierunterlagen werden im
Original und digitalisierte Verwaltungsunterlagen in digitaler Form
libergeben. Soweit Verwaltungsunterlagen ausschlieflich in digita-
lisierter Form vorhanden sind, kann deren Ausdruck nicht verlangt
werden. Zuriickbehaltungsrechte an Original-Gemeinschaftsunter-
lagen kann der ausgeschiedene Verwalter nicht geltend machen.

§ 7 DATENSCHUTZ

Der Verwalter bestdtigt, dass er die Bestimmungen des Bundes-
datenschutzgesetzes (BDSG), der Datenschutz-Grundverordnung
(DSGVO) und der datenschutzrechtlichen Gesetze und Verordnun-
gen der einzelnen Bundeslander beachtet und erforderliche Ver-
einbarungen mit Dienstleistern, die Daten des Auftraggebers ver-
walten, abschlieft.

§ 8 SONSTIGE VEREINBARUNGEN
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§ 9 SCHLUSSBESTIMMUNGEN

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

9.2 Zum Nachweis der Verwalterbestellung im AuBenverhéltnis erhélt der Verwalter die als Anlage zu diesem Vertrag beigefiigte Be-
statigung des Bestellungsbeschlusses.

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

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

Verwaltungsbeirat/Eigentimer als Vertreter der Gemeinschaft der Wohnungseigentimer

Anlagen: * Nachweis der Verwalterbestellung
« Darstellung der im Verwaltervertrag benannten Gesetzestexte

vdiv

Verband der Immobilienverwalter
Nordrhein-Westfalen

www.vdiv-nrw.de
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WIDERRUFSBELEHRUNG UND MUSTER-WIDERRUFSFORMULAR FUR VERBRAUCHER

Widerrufsbelehrung
Widerrufsrecht

Sie haben das Recht, binnen vierzehn Tagen ohne Angabe von Griinden diesen Vertrag zu widerrufen.
Die Widerrufsfrist betrdgt vierzehn Tage ab dem Tag des Vertragsschlusses.

Um Ihr Widerrufsrecht auszuiiben, missen Sie uns,

Name/Firmenname
Strafle, Hausnummer PLZ, Ort
Telefonnummer Telefaxnummer E-Mail-Adresse

mittels einer eindeutigen Erkldrung (z. B. ein mit der Post versandter Brief, Telefax oder E-Mail) Gber Ihren Entschluss, diesen Vertrag zu wider-
rufen, informieren. Sie kdnnen dafir das beigefligte Muster-Widerrufsformular verwenden, das jedoch nicht vorgeschrieben ist.

Zur Wahrung der Widerrufsfrist reicht es aus, dass Sie die Mitteilung Uber die Austibung des Widerrufsrechts vor Ablauf der Widerrufsfrist ab-
senden.

Folgen des Widerrufs

Wenn Sie diesen Vertrag widerrufen, haben wir Ihnen alle Zahlungen, die wir von Ihnen erhalten haben, einschlieflich der Lieferkosten (mit
Ausnahme der zusatzlichen Kosten, die sich daraus ergeben, dass Sie eine andere Art der Lieferung als die von uns angebotene, glinstigste
Standardlieferung gewdhlt haben), unverziglich und spatestens binnen vierzehn Tagen ab dem Tag zuriickzuzahlen, an dem die Mitteilung
Uber Ihren Widerruf dieses Vertrags bei uns eingegangen ist. Fir diese Rickzahlung verwenden wir dasselbe Zahlungsmittel, das Sie bei der
urspringlichen Transaktion eingesetzt haben, es sei denn, mit Ihnen wurde ausdriicklich etwas anderes vereinbart; in keinem Fall werden Ilhnen
wegen dieser Riickzahlung Entgelte berechnet. Haben Sie verlangt, dass die Dienstleistung wahrend der Widerrufsfrist beginnen soll, so haben
Sie uns einen angemessenen Betrag zu zahlen, der dem Anteil der bis zu dem Zeitpunkt, zu dem Sie uns von der Austibung des Widerrufsrechts
hinsichtlich dieses Vertrages unterrichten, bereits erbrachten Dienstleistungen im Vergleich zum Gesamtumfang der im Vertrag vorgesehenen
Dienstleistungen entspricht.

Ende der Widerrufsbelehrung

MUSTER-WIDERRUFSFORMULAR

Wenn Sie den Vertrag widerrufen wollen, dann fiillen Sie bitte dieses Formular aus und senden Sie es zuriick.

An

Name/Firmenname

Strafe, Hausnummer PLZ, Ort
Telefaxnummer E-Mail-Adresse

Hiermit widerrufe(n) ich/wir (*) den von mir/uns (*) abgeschlossenen Vertrag tiber den Kauf der folgenden Waren (*)/ die Erbringung der folgenden Dienstleistung
*)

Bestellt am (*)/erhalten am (*)

Name des/der Verbraucher(s)

Anschrift des/der Verbraucher(s)

Unterschrift des/der Verbraucher(s) (nur bei Mitteilung auf Papier)

Datum

(*) Unzutreffendes streichen.
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Verband der Immobilienverwalter
Nordrhein-Westfalen

NACHWEIS DER VERWALTERBESTELLUNG

Die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer

vollstdndige postalische Anschrift

hat gemaf Beschluss der Eigentiimerversammlung vom

die Firma

Firmenbezeichnung des Verwalters

flr den Zeitraum vom bis zum Verwalter bestellt.

Der Verwalter vertritt als gesetzlicher Vertreter die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer:

§ 9b Abs. 1S. 1 WEG (Vertretung)

(1) Die Gemeinschaft der Wohnungseigentimer wird durch den Verwalter gerichtlich und aufBergerichtlich ver-
treten, beim Abschluss eines Grundstlickskauf- oder Darlehensvertrags aber nur aufgrund eines Beschlusses
der Wohnungseigentiimer.

Dieser Nachweis wird entsprechend § 26 Abs. 4, § 24 Abs. 6 WEG wie folgt unterschrieben:

Vorsitzender der Versammlung Wohnungseigentiimer Vorsitzender des Verwaltungs-
beirats/Vertreter

Ort, Datum Ort, Datum Ort, Datum

Unterschrift

Namen in Druckbuchstaben



DARSTELLUNG DER IM VERWALTERVERTRAG

BENANNTEN GESETZESTEXTE

AUSZUG AUS DEM WOHNUNGSEIGENTUMSGESETZ (WEG): Teil 1

§ 9b Vertretung

(1) Die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer wird durch den Ver-
walter gerichtlich und auPergerichtlich vertreten, beim Abschluss
eines Grundstickskauf- oder Darlehensvertrags aber nur aufgrund
eines Beschlusses der Wohnungseigentiimer. Hat die Gemeinschaft
der Wohnungseigentiimer keinen Verwalter, wird sie durch die Woh-
nungseigentiimer gemeinschaftlich vertreten. Eine Beschrankung des
Umfangs der Vertretungsmacht ist Dritten gegeniiber unwirksam.

(2) Dem Verwalter gegeniber vertritt der Vorsitzende des Verwaltungs-
beirats oder ein durch Beschluss dazu ermachtigter Wohnungsei-
gentlimer die Gemeinschaft der Wohnungseigentimer.

§ 10 Allgemeine Grundsatze

@ .

@) ..

(3) Vereinbarungen, durch die die Wohnungseigentimer ihr Verhalt-
nis untereinander in Ergdnzung oder Abweichung von Vorschriften
dieses Gesetzes regeln, die Abdanderung oder Aufhebung solcher
Vereinbarungen sowie Beschlisse, die aufgrund einer Vereinbarung
gefasst werden, wirken gegen den Sondernachfolger eines Woh-
nungseigentimers nur, wenn sie als Inhalt des Sondereigentums
im Grundbuch eingetragen sind. Im Ubrigen bediirfen Beschliisse
zu ihrer Wirksamkeit gegen den Sondernachfolger eines Wohnungs-
eigenttimers nicht der Eintragung in das Grundbuch.

§ 15 Pflichten Dritter

Wer Wohnungseigentum gebraucht, ohne Wohnungseigentimer zu
sein, hat gegeniiber der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer und
anderen Wohnungseigentimern zu dulden:

1. die Erhaltung des gemeinschaftlichen Eigentums und des Son-
dereigentums, die ihm rechtzeitig angekindigt wurde; §555a
Absatz 2 des Biirgerlichen Gesetzbuchs gilt entsprechend;

1. Mapnahmen, die Uber die Erhaltung hinausgehen, die spatestens
drei Monate vor ihrem Beginn in Textform angekiindigt wurden;
§ 555¢ Absatz 1 Satz 2 Nummer 1 und 2, Absatz 2 bis 4 und §
555d Absatz 2 bis 5 des Biirgerlichen Gesetzbuchs gelten ent-
sprechend.

§ 16 Nutzungen, Lasten und Kosten

(1) Jedem Wohnungseigentimer gebihrt ein seinem Anteil entspre-
chender Bruchteil der Frichte des gemeinschaftlichen Eigentums
und des Gemeinschaftsvermdgens. Der Anteil bestimmt sich nach
dem gemaf § 47 der Grundbuchordnung im Grundbuch eingetrage-
nen Verhdltnis der Miteigentumsanteile. Jeder Wohnungseigentu-
mer ist zum Mitgebrauch des gemeinschaftlichen Eigentums nach
Mapgabe des § 14 berechtigt.

Die Kosten der Gemeinschaft der Wohnungseigentimer, insbeson-
dere der Verwaltung und des gemeinschaftlichen Gebrauchs des
gemeinschaftlichen Eigentums, hat jeder Wohnungseigentimer
nach dem Verhdltnis seines Anteils (Absatz 1 Satz 2) zu tragen. Die
Wohnungseigentiimer kdnnen fiir einzelne Kosten oder bestimmte
Arten von Kosten eine von Satz 1 oder von einer Vereinbarung ab-
weichende Verteilung beschliepen.

2

~

(3) Fir die Kosten und Nutzungen bei baulichen Verdanderungen gilt § 21.

§ 19 Regelung der Verwaltung und Benutzung durch Beschluss

(1) Soweit die Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums und die
Benutzung des gemeinschaftlichen Eigentums und des Sonder-
eigentums nicht durch Vereinbarung der Wohnungseigentiimer ge-
regelt sind, beschliefen die Wohnungseigentiimer eine ordnungs-
mapige Verwaltung und Benutzung.

(2) Zur ordnungsmapigen Verwaltung und Benutzung gehdren insbe-
sondere

1. die Aufstellung einer Hausordnung,
2. die ordnungsmapige Erhaltung des gemeinschaftlichen Eigentums,

3. die angemessene Versicherung des gemeinschaftlichen Eigen-
tums zum Neuwert sowie der Wohnungseigentiimer gegen Haus-
und Grundbesitzerhaftpflicht,

4. die Ansammlung einer angemessenen Erhaltungsricklage,
5. die Festsetzung von Vorschiissen nach § 28 Absatz 1 Satz 1 sowie

6. die Bestellung eines zertifizierten Verwalters nach § 264, es sei
denn, es bestehen weniger als neun Sondereigentumsrechte, ein
Wohnungseigentiimer wurde zum Verwalter bestellt und weni-
ger als ein Drittel der Wohnungseigentimer (§ 25 Absatz 2) ver-
langt die Bestellung eines zertifizierten Verwalters.

§ 20 Bauliche Verdanderungen

(1) Mapnahmen, die tber die ordnungsmapige Erhaltung des gemein-
schaftlichen Eigentums hinausgehen (bauliche Verdnderungen),
kénnen beschlossen oder einem Wohnungseigentiimer durch Be-
schluss gestattet werden.

(2) Jeder Wohnungseigentimer kann angemessene bauliche Verdnde-
rungen verlangen, die

1. dem Gebrauch durch Menschen mit Behinderungen,
2. dem Laden elektrisch betriebener Fahrzeuge,
3. dem Einbruchsschutz und

4. dem Anschluss an ein Telekommunikationsnetz mit sehr hoher
Kapazitat

dienen. Uber die Durchfiihrung ist im Rahmen ordnungsmaépiger

Verwaltung zu beschlief3en.

(3) Unbeschadet des Absatzes 2 kann jeder Wohnungseigentimer ver-
langen, dass ihm eine bauliche Verdnderung gestattet wird, wenn
alle Wohnungseigentiimer, deren Rechte durch die bauliche Ver-
anderung Uber das bei einem geordneten Zusammenleben unver-
meidliche Maf} hinaus beeintrachtigt werden, einverstanden sind.

(4) Bauliche Veranderungen, die die Wohnanlage grundlegend umge-
stalten oder einen Wohnungseigentimer ohne sein Einverstandnis
gegeniber anderen unbillig benachteiligen, diirfen nicht beschlos-
sen und gestattet werden; sie kdnnen auch nicht verlangt werden.

§ 21 Nutzungen und Kosten bei baulichen Verdnderungen

(1) Die Kosten einer baulichen Veradnderung, die einem Wohnungsei-
gentlimer gestattet oder die auf sein Verlangen nach § 20 Absatz
2 durch die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer durchgefiihrt
wurde, hat dieser Wohnungseigentiimer zu tragen. Nur ihm gebiih-
ren die Nutzungen.

(2) Vorbehaltlich des Absatzes 1 haben alle Wohnungseigentimer die
Kosten einer baulichen Veranderung nach dem Verhaltnis ihrer An-
teile (§ 16 Absatz 1Satz 2) zu tragen,

1. die mit mehr als zwei Dritteln der abgegebenen Stimmen und
der Halfte aller Miteigentumsanteile beschlossen wurde, es sei
denn, die bauliche Verdnderung ist mit unverhdaltnismapigen
Kosten verbunden, oder

2. deren Kosten sich innerhalb eines angemessenen Zeitraums
amortisieren.

Fir die Nutzungen gilt § 16 Absatz 1.

(3) Die Kosten anderer als der in den Absdtzen 1 und 2 bezeichneten
baulichen Verdnderungen haben die Wohnungseigentiimer, die sie
beschlossen haben, nach dem Verhéltnis ihrer Anteile (§ 16 Absatz
1 Satz 2) zu tragen. lhnen gebihren die Nutzungen entsprechend
§16 Absatz 1.



DARSTELLUNG DER IM VERWALTERVERTRAG

BENANNTEN GESETZESTEXTE

AUSZUG AUS DEM WOHNUNGSEIGENTUMSGESETZ (WEG): Teil 2

(4) Ein Wohnungseigentimer, der nicht berechtigt ist, Nutzungen zu
ziehen, kann verlangen, dass ihm dies nach billigem Ermessen ge-
gen angemessenen Ausgleich gestattet wird. Fir seine Beteiligung
an den Nutzungen und Kosten gilt Absatz 3 entsprechend.

(5) Die Wohnungseigentimer kénnen eine abweichende Verteilung der
Kosten und Nutzungen beschliefen. Durch einen solchen Beschluss
dirfen einem Wohnungseigentiimer, der nach den vorstehenden Ab-
sdtzen Kosten nicht zu tragen hat, keine Kosten auferlegt werden.

§ 23 Wohnungseigentiimerversammliung

a .

@) ..

(3) Auch ohne Versammlung ist ein Beschluss giltig, wenn alle Woh-
nungseigentimer ihre Zustimmung zu diesem Beschluss in Textform

erkldaren. Die Wohnungseigentiimer kdnnen beschliefen, dass flr einen
einzelnen Gegenstand die Mehrheit der abgegebenen Stimmen geniigt.

4) ..

§ 26 Bestellung und Abberufung des Verwalters

(1) Uber die Bestellung und Abberufung des Verwalters beschlieBen
die Wohnungseigentimer.

(2) Die Bestellung kann auf hochstens fiinf Jahre vorgenommen wer-
den, im Fall der ersten Bestellung nach der Begriindung von Woh-
nungseigentum aber auf hdchstens drei Jahre. Die wiederholte
Bestellung ist zuldssig; sie bedarf eines erneuten Beschlusses der
Wohnungseigentiimer, der friihestens ein Jahr vor Ablauf der Be-
stellungszeit gefasst werden kann.

(3) Der Verwalter kann jederzeit abberufen werden. Ein Vertrag mit
dem Verwalter endet spatestens sechs Monate nach dessen Abbe-
rufung.

(4) Soweit die Verwaltereigenschaft durch eine 6ffentlich beglaubigte
Urkunde nachgewiesen werden muss, genligt die Vorlage einer Nie-
derschrift iber den Bestellungsbeschluss, bei der die Unterschrif-
ten der in § 24 Absatz 6 bezeichneten Personen &ffentlich beglau-
bigt sind.

(5) Abweichungen von den Absatzen 1 bis 3 sind nicht zuldssig.

§ 26a Zertifizierter Verwalter

(1) Als zertifizierter Verwalter darf sich bezeichnen, wer vor einer In-
dustrie- und Handelskammer durch eine Priifung nachgewiesen
hat, dass er Uber die fur die Tatigkeit als Verwalter notwendigen
rechtlichen, kaufmannischen und technischen Kenntnisse verfigt.

(2) Das Bundesministerium der Justiz und flr Verbraucherschutz wird
ermdchtigt, durch Rechtsverordnung ndhere Bestimmungen Uber
die Priifung zum zertifizierten Verwalter zu erlassen. In der Rechts-

verordnung nach Satz 1 kénnen insbesondere festgelegt werden:

~

1. ndhere Bestimmungen zu Inhalt und Verfahren der Priifung;
2. Bestimmungen Uber das zu erteilende Zertifikat;

3. Voraussetzungen, unter denen sich juristische Personen und
Personengesellschaften als zertifizierte Verwalter bezeichnen
darfen;

4. Bestimmungen, wonach Personen aufgrund anderweitiger Qua-
lifikationen von der Priifung befreit sind, insbesondere weil sie
die Befahigung zum Richteramt, einen Hochschulabschluss mit
immobilienwirtschaftlichem Schwerpunkt, eine abgeschlossene
Berufsausbildung zum Immobilienkaufmann oder zur Immobili-
enkauffrau oder einen vergleichbaren Berufsabschluss besitzen.

§ 27 Aufgaben und Befugnisse des Verwalters

(1) Der Verwalter ist gegenlber der Gemeinschaft der Wohnungs-
eigentimer berechtigt und verpflichtet, die Manahmen ordnungs-
mapiger Verwaltung zu treffen, die

1. untergeordnete Bedeutung haben und nicht zu erheblichen Ver-
pflichtungen fihren oder

2. zur Wahrung einer Frist oder zur Abwendung eines Nachteils er-
forderlich sind.

(2) Die Wohnungseigentiimer kénnen die Rechte und Pflichten nach
Absatz 1 durch Beschluss einschrdanken oder erweitern.

§ 28 Wirtschaftsplan, Jahresabrechnung, Vermégensbericht

(1) Die Wohnungseigentiimer beschliefen Uber die Vorschlsse zur
Kostentragung und zu den nach § 19 Absatz 2 Nummer 4 oder
durch Beschluss vorgesehenen Riicklagen. Zu diesem Zweck hat
der Verwalter jeweils fir ein Kalenderjahr einen Wirtschaftsplan
aufzustellen, der darliber hinaus die voraussichtlichen Einnahmen
und Ausgaben enthalt.

2
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Nach Ablauf des Kalenderjahres beschlieBen die Wohnungseigenti-
mer (ber die Einforderung von Nachschiissen oder die Anpassung
der beschlossenen Vorschiisse. Zu diesem Zweck hat der Verwalter
eine Abrechnung tber den Wirtschaftsplan (Jahresabrechnung) auf-
zustellen, die dariber hinaus die Einnahmen und Ausgaben enthalt.

(3) Die Wohnungseigentiimer kénnen beschliefen, wann Forderungen
fallig werden und wie sie zu erfillen sind.

(4) Der Verwalter hat nach Ablauf eines Kalenderjahres einen Vermé-
gensbericht zu erstellen, der den Stand der in Absatz 1 Satz 1 be-
zeichneten Ricklagen und eine Aufstellung des wesentlichen Ge-
meinschaftsvermégens enthdlt. Der Vermdgensbericht ist jedem
Wohnungseigentimer zur Verfligung zu stellen.

§ 29 Verwaltungsbeirat

(1) Wohnungseigentimer kénnen durch Beschluss zum Mitglied des
Verwaltungsbeirats bestellt werden. Hat der Verwaltungsbeirat
mehrere Mitglieder, ist ein Vorsitzender und ein Stellvertreter zu
bestimmen. Der Verwaltungsbeirat wird von dem Vorsitzenden
nach Bedarf einberufen.

(2) Der Verwaltungsbeirat unterstiitzt und Uberwacht den Verwalter
bei der Durchfiihrung seiner Aufgaben. Der Wirtschaftsplan und die
Jahresabrechnung sollen, bevor die Beschliisse nach § 28 Absatz 1
Satz 1 und Absatz 2 Satz 1 gefasst werden, vom Verwaltungsbeirat
geprift und mit dessen Stellungnahme versehen werden.

(3) Sind Mitglieder des Verwaltungsbeirats unentgeltlich tatig, haben
sie nur Vorsatz und grobe Fahrldssigkeit zu vertreten.

§ 44 Beschlussklagen

(1) Das Gericht kann auf Klage eines Wohnungseigentiimers einen Be-
schluss fir unglltig erkldren (Anfechtungsklage) oder seine Nich-
tigkeit feststellen (Nichtigkeitsklage). Unterbleibt eine notwendige
Beschlussfassung, kann das Gericht auf Klage eines Wohnungs-
eigentiimers den Beschluss fassen (Beschlussersetzungsklage).

(2

-

Die Klagen sind gegen die Gemeinschaft der Wohnungseigenti-
mer zu richten. Der Verwalter hat den Wohnungseigentiimern die
Erhebung einer Klage unverziglich bekannt zu machen. Mehrere
Prozesse sind zur gleichzeitigen Verhandlung und Entscheidung zu
verbinden.

(3) Das Urteil wirkt fur und gegen alle Wohnungseigentlimer, auch
wenn sie nicht Partei sind.

(4) Die durch eine Nebenintervention verursachten Kosten gelten nur
dann als notwendig zur zweckentsprechenden Rechtsverteidigung
im Sinne des & 91 der Zivilprozessordnung, wenn die Nebeninter-
vention geboten war.



DARSTELLUNG DER IM VERWALTERVERTRAG

BENANNTEN GESETZESTEXTE

AUSZUG AUS DEM BURGERLICHEN GESETZBUCH (BGB):

§ 626 Fristlose Kiindigung aus wichtigem Grund

(1) Das Dienstverhaltnis kann von jedem Vertragsteil aus wichtigem Grund ohne Einhaltung einer Kiindigungsfrist geklindigt werden, wenn Tatsa-
chen vorliegen, auf Grund derer dem Kiindigenden unter Bericksichtigung aller Umstande des Einzelfalles und unter Abwdgung der Interessen
beider Vertragsteile die Fortsetzung des Dienstverhdltnisses bis zum Ablauf der Kiindigungsfrist oder bis zu der vereinbarten Beendigung des

Dienstverhdltnisses nicht zugemutet werden kann.

(2) Die Kiindigung kann nur innerhalb von zwei Wochen erfolgen. Die Frist beginnt mit dem Zeitpunkt, in dem der Kiindigungsberechtigte von den
fir die Kiindigung mapgebenden Tatsachen Kenntnis erlangt. Der Kiindigende muss dem anderen Teil auf Verlangen den Kiindigungsgrund un-

verzlglich schriftlich mitteilen.

AUSZUG AUS DER
GEWERBEORDNUNG (GewO):

§ 34c Immobilienmakler, Darlehensvermittier, Bautrdger, Baube-
treuer, Wohnimmobilienverwalter, Verordnungserméachtigung

1)  Wer gewerbsmapig

1. den Abschluss von Vertragen liber Grundstiicke, grundstiicksglei-
che Rechte, gewerbliche Rdume oder Wohnrdume vermitteln oder

die Gelegenheit zum Abschluss solcher Vertrdge nachweisen,

2. den Abschluss von Darlehensvertragen, mit Ausnahme von Ver-
trédgen im Sinne des § 34i Absatz 1 Satz 1, vermitteln oder die

Gelegenheit zum Abschluss solcher Vertrédge nachweisen,

3. Bauvorhaben

a) als Bauherr im eigenen Namen fiir eigene oder fremde Rech-
nung vorbereiten oder durchfliihren und dazu Vermégens-
werte von Erwerbern, Mietern, Pdchtern oder sonstigen Nut-
zungsberechtigten oder von Bewerbern um Erwerbs- oder

Nutzungsrechte verwenden,

b) als Baubetreuer im fremden Namen fir fremde Rechnung

wirtschaftlich vorbereiten oder durchfiihren,

4. das gemeinschaftliche Eigentum von Wohnungseigentimern im
Sinne des § 1 Absatz 2, 3, 5 und 6 des Wohnungseigentumsgeset-
zes oder flr Dritte Mietverhdltnisse Uber Wohnrdume im Sinne
des § 549 des Birgerlichen Gesetzbuchs verwalten (Wohnimmo-
bilienverwalter) will, bedarf der Erlaubnis der zustdandigen Be-
horde. Die Erlaubnis kann inhaltlich beschrankt und mit Auflagen
verbunden werden, soweit dies zum Schutze der Allgemeinheit
oder der Auftraggeber erforderlich ist; unter denselben Voraus-
setzungen ist auch die nachtrdgliche Aufnahme, Anderung und

Ergdnzung von Auflagen zuldssig.

AUSZUG AUS DER MAKLER- UND
BAUTRAGERVERORDNUNG (MaBV):

§ 15 Umfang der Versicherung

m

@

-

(3

Die nach § 34c Absatz 2 Nummer 3 der Gewerbeordnung fir einen
Wohnimmobilienverwalter vorgesehene Versicherung muss bei ei-
nem im Inland zum Geschéaftsbetrieb zugelassenen Versicherungs-
unternehmen abgeschlossen werden.

Die Mindestversicherungssumme betragt 500 000 Euro fir jeden
Versicherungsfall und 1 000 000 Euro flr alle Versicherungsfalle
eines Jahres.

Der Versicherungsvertrag muss Deckung fir die sich aus der ge-
werblichen Tatigkeit als Wohnimmobilienverwalter ergebenden
Haftpflichtgefahren fir Vermdgensschdden gewdhren. Der Ver-
sicherungsvertrag muss sich auch auf solche Vermdgensschaden
erstrecken, fur die der Versicherungspflichtige nach § 278 oder
§ 831des Birgerlichen Gesetzbuchs einzustehen hat, soweit die Erfil-
lungsgehilfen oder Verrichtungsgehilfen nicht selbst zum Abschluss
einer solchen Berufshaftpflichtversicherung verpflichtet sind. Ist der
Gewerbetreibende in einer oder mehreren Personenhandelsgesell-
schaften als geschaftsfiihrender Gesellschafter tatig, so muss fir die
jeweilige Personenhandelsgesellschaft jeweils ein Versicherungsver-
trag abgeschlossen werden; der Versicherungsvertrag kann auch die
Tatigkeit des Gewerbetreibenden nach Satz 1 abdecken.

(4) Der Versicherungsvertrag hat Versicherungsschutz fir jede einzelne

Pflichtverletzung zu gewdhren, die gesetzliche Haftpflichtanspriiche
privatrechtlichen Inhalts gegen den Versicherungspflichtigen zur
Folge haben kdnnte. Dabei kann vereinbart werden, dass samtliche
Pflichtverletzungen bei Erledigung einer einheitlichen Verwaltung
von Wohnimmobilien als ein Versicherungsfall gelten, sofern die be-
treffenden Angelegenheiten in einem rechtlichen oder wirtschaftli-
chen Zusammenhang stehen.

(5) Von der Versicherung kann die Haftung fir Ersatzanspriiche wegen

wissentlicher Pflichtverletzung ausgeschlossen werden. Weitere Aus-
schlisse sind nur insoweit zuldssig, als sie marktiblich sind und dem
Zweck der Berufshaftpflichtversicherung nicht zuwiderlaufen.
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BERUFSORDNUNG

der im Verband der Immobilienverwalter Deutschland e.V. zusammengeschlossenen
Landesverbdnde in der Fassung des Beschlusses der Delegiertenversammiung vom 03.06.2019

Praambel

Die Berufsordnung stellt die Uberzeugung des Verbandes der Immobilienverwalter Deutschland e.V., nachfolgend VDIV genannt,
und der Landesverbdnde zum berufsspezifischen Verhalten der Immobilienverwalter dar. Sie dient den Zielen,

» den Berufsstand zu fordern, in fachlicher, rechtlicher und standesgemaper Hinsicht (vgl. § 2 Satzung des VDIV elV.),

+ die Qualitat der Tatigkeit als Immobilienverwalter sicherzustellen und durch verbindliche Anforderungen Vertrauen in
Immobilienverwalter zu fordern.

A. DIE ANFORDERUNGEN AN DIE BERUFSAUSUBUNG

1. Bei der Berufsaustibung weist der Immobilienverwalter seine Kompetenz durch Erbringung der Dienstleistung in der
erforderlichen Qualitat nach.

2. Der Immobilienverwalter hat die von ihm beruflich Gbernommenen Aufgaben nach bestem Wissen und Kénnen mit der
Sorgfalt eines ordentlichen Kaufmanns zu erflillen und bei seiner Tatigkeit die gesetzlichen Vorschriften zu beachten
und die Interessen seiner Auftraggeber zu wahren.

3. Er hat keine Aufgaben zu Gibernehmen, die lber seine Qualifikation und Erfahrung hinausgehen.

4. Zur ordnungsgemapen und effektiven Erflllung seiner Aufgaben hat sich der Immobilienverwalter im Rahmen geeigne-
ter Fort- und Weiterbildungsmapnahmen fir sich und seine Mitarbeiter Gber die aktuellen rechtlichen Grundlagen der
Entwicklung des Immobilienverwalters und des technischen Fortschritts zu informieren und sein Fachwissen Uber die
gesetzlichen Vorschriften hinaus im Umfang der jeweils glltigen freiwilligen Selbstverpflichtung der Verbandsmitglie-
der zu erweitern.

B. DIEBEZIEHUNG ZU DEN KUNDEN UND AUFTRAGGEBERN

1. Der Immobilienverwalter erfillt mit dem notwendigen Berufsgewissen die ihm lbertragenen Aufgaben. Insbesondere
hat er die rechtmapigen Interessen seiner Auftraggeber zu schiitzen und sich loyal zu verhalten. Sein Handeln ist davon
geprdgt, dass er in treuhdanderischer Funktion Sachverwalter fremden Vermdgens ist.

2. Die Belange der Kunden und Auftraggeber sowie die Informationen im Zusammenhang mit der Ausfihrung des Auf-
trages sind mit absoluter Diskretion zu behandeln. Auch die Mitarbeiter sind zur Verschwiegenheit zu verpflichten.

3. Das Handeln des Immobilienverwalters ist von Rechtschaffenheit und Transparenz gepragt. Dieses Gebot sowie eine
Informationspflicht gegenliber seinen Auftraggebern hat der Immobilienverwalter im Rahmen seiner Geschaftsbesor-
gung einzuhalten. Er nimmt keine Provisionen, Rabatte oder Gewinne fur die auf die Kunden entfallenden Kosten ohne
deren vorheriges Einverstandnis an. Er darf sich keine unzuldssigen mittelbaren oder unmittelbaren Vorteile aus seiner
Tatigkeit verschaffen. Ebenso sollte er keine Arbeiten, Dienstleistungen oder Lieferungen auf Kosten des Auftragge-
bers von Familienangehorigen oder Unternehmen ausfihren lassen, an denen er beteiligt ist, ohne dass diese Situation
dem Auftraggeber bekannt ist.

4. Bei der Besorgung der ihm Uibertragenen Geschafte hat der Immobilienverwalter jegliche Diskriminierung aufgrund von
Hautfarbe, Religion, Geschlecht oder ethnischer Herkunft zu unterlassen.

5. Der Immobilienverwalter hat sicherzustellen, dass die mit den Auftraggebern eingegangenen Verpflichtungen schrift-
lich so fixiert werden, dass die gegenseitigen Interessen in Einklang stehen.

6. Die Dienstleistungen des Immobilienverwalters sind nach kaufmannischen, die Existenz des Unternehmers sichernden
Grundsatzen sowie einer leistungsgerechten Vergltung anzubieten und zu erbringen. Der Preis der Dienstleistung wird
individuell gemap den jeweiligen Anforderungen, die sich aus der Art des Verwaltungsobjekts und dem gewiinschten
Umfang der Dienstleistungen des Immobilienverwalters ergeben, durch Vereinbarung der Parteien bestimmt. Die Preis-
abrede kann in Form einer Festvergltung flr regelméfig anfallende Leistungen und einer variablen Vergitung fir nur
bei Bedarf erforderliche Leistungen erfolgen.

7. Mit der Beendigung des Auftrages hat der Immobilienverwalter Rechnung zu legen und die Geschafte zu Gibergeben, die
erforderlichen Informationen zu erteilen und auf Gefahren hinzuweisen.



C.
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DER UMGANG MIT FINANZEN UND VERMOGEN DER KUNDEN UND AUFTRAGGEBER UND
VERHALTENSKODEX IM E-COMMERCE

1.

Der Immobilienverwalter muss Uber eine Berufshaftpflichtversicherung verfligen, die die Haftung der ihm anvertrau-
ten Geldmittel sowie die Haftung fir die Ausibung seiner Tatigkeit abdeckt. Die Mindestversicherungssumme fir die
Berufshaftpflichtversicherung muss € 500.000,00 fir jeden Versicherungsfall und € 1.000.000,00 fir alle Versiche-
rungsfalle eines Jahres betragen. Diese Versicherung ist 6ffentlich in den Medien, in denen er seine Dienstleistungen
anbietet, nachzuweisen. Mindestinhalte dieses Nachweises sind: Name und Anschrift der Versicherer und raumlicher
Geltungsbereich. Er hat daflir Sorge zu tragen, dass er Gber ausreichenden Versicherungsschutz verfiigt.

. Der Immobilienverwalter hat uneingeschrankt das Vermdégen seiner Auftraggeber von seinem eigenem und dem Ver-

mdogen anderer getrennt zu halten.

. Alle Geschaftsaktivitdten sind transparent auszufiihren und es ist sicherzustellen, dass alle Rechtsvorschriften und

Richtlinien zur Verhinderung der Nutzung des Finanzsystems zum Zwecke der Geldwdsche einschlieflich der Finanzie-
rung des Terrorismus und zum ECommerce eingehalten werden. Die Vertraulichkeit von personenbezogenen Daten und
das Urheberrecht sind zu beachten.

. Alle Datentransfers, insbesondere in Bezug auf Zahlungsvorgange, sind immer auf sicherem Wege abzuwickeln. Durch

den Immobilienverwalter sollten alle Sicherheitsmaf3nahmen fiir seine Organisation und die verwendeten Computer-
und Kommunikationssysteme getroffen werden.

. Durch den Immobilienverwalter sind die Kunden und Auftraggeber Uber die akzeptierten Formen der elektronischen

Signatur sowie Uber die unabhdngigen Unternehmen, die solche Signaturen zertifizieren, zu informieren. Sie sind auch
Uber die notwendigen Mainahmen zum Schutz der Vertraulichkeit der fir die Erstellung einer elektronischen Signatur
notwendigen Daten aufzuklaren.

. Die Verbreitung und Bearbeitung von elektronischen Informationen hat mit den gesetzlich geforderten Mindestinhalten

zu erfolgen, sie missen klar als solche erkennbar sein und den Herausgeber als solchen eindeutig bezeichnen. Perso-
nenbezogene Daten der Kunden und Auftraggeber sind in Ubereinstimmung mit dem geltenden Recht des Datenschut-
zes zu erheben, zu verarbeiten, zu speichern, dem Zweck entsprechend zu nutzen und zu |6schen.

BEZIEHUNGEN ZU DEN BERUFSKOLLEGEN

1.

Der Immobilienverwalter sollte die Wettbewerbsgleichheit garantieren und sicherstellen, dass die kollegiale Beziehung
zu den Kollegen von Respekt, Fairness und Sachlichkeit gepragt ist.

. Es sollten Handlungen und Verhaltensweisen unterlassen werden, die dem Ruf des Berufsstandes schaden und Kollegen

moralischen oder materiellen Schaden zufligen kdnnen. Konflikte, die die Interessen der Kunden verletzen kénnen, sind
zu vermeiden.

. Mit Berufskollegen sollte der Erfahrungsaustausch mit dem Ziel der Erhéhung des Ansehens und der Qualitat der Arbeit

des gesamten Berufstandes gepflegt werden.

STREITSCHLICHTUNG UNTER BERUFSKOLLEGEN

1.

Die Streitigkeiten unter den Berufskollegen sollten gltlich geregelt werden. Auf Antrag kann der Vorstand des zustan-
digen Verbandes um Vermittlung ersucht werden.

2. Bei erfolgloser Vermittlung auf Verbandsebenen sollten vor Inanspruchnahme der ordentlichen Gerichte die Méglich-

keiten der Streitschlichtung bei Schiedsgerichten und Schlichtungskammern in Anspruch genommen werden.



Diesen Vertrag erhalten Sie ausschlieflich beim Ver-
band der Immobilienverwalter Nordrhein-Westfalen e.V.

Verfasser und Herausgeber leisten keine Gewahr fir
den Inhalt des Vertrags. Nachdruck, Vervielféltigung
und Nachahmung jeglicher Art sind nicht gestattet.
Zuwiderhandlungen werden geahndet.
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VDIV NRW
Verband der Immobilienverwalter
Nordrhein-Westfalen e.V.

Vaalser Straf3e 148
52074 Aachen

T(0241) 518350 4-0
F (0241) 5183 50 4-90
E info@vdiv-nrw.de

www.vdiv-nrw.de
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