Muster Verwaltervertrag für WEG Verwaltung

Zwischen der Wohnungseigentümergemeinschaft XX
-nachfolgend Wohnungseigentümer genannt-

und der Firma Förth-Consulting, vertreten durch Herrn Harald Förth, 

-nachfolgend Verwalter genannt-

wird der folgende Verwaltervertrag geschlossen:

§1Verwaltungsgegenstand

Die Wohnungseigentümer beauftragen hiermit den Verwalter mit der Verwaltung des Anwesens XX.

§2 Verwaltungsdauer

Die Dauer des Verwaltungsvertrages wird für den Zeitraum vom 01.01.20XX bis 31.12.20XX abgeschlossen. Eine wiederholte Bestellung des Verwalters ist zum 01.01.20XX durch die Wohnungseigentümer möglich. Der Verwaltervertrag endet vor dem 01.01.20XX ausschließlich dann, wenn dem Verwalter durch die Wohnungseigentümer aus wichtigem Grund außerordentlich gekündigt wird. Seitens des Verwalters kann der Vertrag mit der Frist von sechs Monaten zum Jahresende gekündigt werden, dies ist erstmals zum 31.12.20XX möglich.

§3 Obliegenheiten des Verwalters

Die Aufgaben und Befugnisse des Verwalters ergeben sich aus dem Wohnungseigentümergesetz, aus den gültigen Beschlüssen der Wohnungs-eigentümer, nach etwaigen einschlägigen Bestimmungen der Teilungserklärung, der Gemeinschaftsordnung sowie aus dem Inhalt dieses Vertrages.

Im Rahmen des pflichtgemäßen Ermessens hat der Verwalter alles zu tun, was zu einer ordnungsgemäßen Verwaltung in technischer, organisatorischer und kaufmännischer Sicht notwendig ist.

Grundsätzlich handelt der Verwalter im Namen und für Rechnung der Wohnungseigentümer und ist Behörden, Gerichten sowie dritten Personen gegenüber bevollmächtigt, die Wohnungseigentümer zu vertreten.

Insbesondere hat der Verwalter folgende reguläre Aufgaben zu erfüllen:

Einberufung, Durchführung und Nachbereitung der jährlichen ordentlichen Wohnungseigentümerversammlung gemäß Wohnungseigentümergesetz.

Die von den Wohnungseigentümern zu entrichtenden Zahlungen gemäß der gesetzlichen Bestimmungen einzuziehen. Säumige Wohnungseigentümer hat er zu mahnen und notfalls die Zahlung gerichtlich beizutreiben, siehe hierzu „Besondere Leistungen“. 

Er hat die Versicherungen abzuschließen, welche in der Wohnungseigentümer-versammlung beschlossen werden.

Der Verwalter hat ggf. einen Hausmeister auszuwählen und mit ihm einen Dienstvertrag abzuschließen. Hierfür bedarf er im Innenverhältnis keine Ermächtigung der Wohnungseigentümerversammlung.

Er hat darauf zu achten, dass die Hausordnung eingehalten wird, und die Wohnungseigentümer anzuhalten, dass diese die Ihnen obliegenden Pflichten erfüllen.

Die angesammelte Instandsetzungsrücklage ist getrennt vom laufenden Bewirtschaftungskonto entsprechend den Beschlüssen der Wohnungseigentümerversammlung verzinslich anzulegen. Sie kann vom Verwalter zur Abdeckung kurzfristiger Liquiditätsengpässe auf dem Bewirtschaftungskonto in Anspruch genommen werden.

Er erstellt die ordnungsgemäße Buchführung für die Wohnungseigentümer-gemeinschaft.

Besondere Leistungen:

Er führt Instandhaltungs-, Instandsetzungs- und Modernisierungsmaßnahmen bis zur Betragsgrenze von 2.000,-€ netto selbständig, andernfalls auf Weisung der Wohnungseigentümerversammlung durch.

Der Verwalter nimmt die Dienste von Hilfskräften (z.B. Hausmeister, Putzfrauen, Handwerkern, Sachverständigen, Architekten, Rechtsanwälten, Heizkostenabrechnungsfirmen) im erforderlichen Umfang in Anspruch.

Er erledigt die Vorbereitung und Durchführung von gerichtlichen Mahn- und Klageverfahren.

Der Verwalter führt sonstige Sonderaufgaben und Leistungen aus, die in den Wohnungseigentümerversammlungen beschlossen werden.

§4 Vergütung

Die Vergütung des Verwalters für die regulären Verwaltertätigkeiten nach §3 dieses Vertrages beträgt 17,90 € zzgl. MWSt. je Wohneinheit pro Monat.

Mit dieser Vergütung sind alle Sachaufwendungen des Verwalters wie z.B. Porto, Telefon usw. abgegolten, nicht jedoch Saalmiete oder ähnliche Kosten für die Wohnungseigentümerversammlung. 

Mit dieser Vergütung ist ferner die Teilnahme an der jährlichen Wohnungs-eigentümerversammlung abgegolten. Für jede weitere Versammlung erhält der Verwalter zusätzlich eine Entschädigung von 90 €.

Für die Vergütung der „Besonderen Leistungen“ nach §3 dieses Vertrages gilt 
39,-€ pro Stunde zzgl. MWSt. als vereinbart, notwendige Auslagen sind außerdem zu erstatten. Für unaufschiebbare Arbeiten an Sonn- und Feiertagen wird ein Zuschlag von 50%, für Arbeiten an Weihnachten und Ostern von 100% vereinbart.
Der Verwalter ist berechtigt, die Gesamtvergütung monatlich vom Konto der Wohnungseigentümer abzuheben.

Dieses Konto sowie das Konto für die Instandsetzungsrücklage hat der Verwalter außerhalb seines Vermögens und getrennt vom Vermögen der Wohnungseigentümer auf dafür eingerichtete Fremdgeldkonten zu führen. Für die Eröffnung erteilen die Wohnungseigentümer dem Verwalter hiermit Vollmacht. Die Kontobezeichnung hat zu lauten: „Hausgeldkonto bzw. Rücklagenkonto (Bank, BLZ, Kontonr.) der WEG-Gemeinschaft XX, vertreten durch Herrn Harald Förth“.

§5 Der Wohnungseigentümer

Jeder einzelne Wohnungseigentümer hat die Aufgabe, die von ihm bemerkten Mängel und Schäden am Gemeinschaftseigentum unverzüglich dem Verwalter zu melden. Darüber hinaus hat der Verwalter das Recht, alle drei Jahre nach Absprache mit den Wohnungseigentümern den Zustand der jeweiligen Wohnung hinsichtlich Instandhaltungs- und Instandsetzungsarbeiten zu überprüfen. 

Wenn ein Wohnungseigentümer sein Sonder- oder Teileigentum veräußert oder verschenkt, hat dieser die Pflicht, seine Nachfolger zum Eintritt in diesen Verwaltervertrag zu verpflichten. Darüber hinaus hat der Wohnungseigentümer die Veräußerung der Wohnung dem Verwalter unverzüglich anzuzeigen.

§6 Sonstige Bestimmungen

Zum Nachweis seiner Vertreterbefugnis kann der Verwalter jederzeit von den Wohnungseigentümern eine Vollmachtsurkunde verlangen, erforderlichenfalls sind die Unterschriften selbst notariell zu beglaubigen.

Änderungen und Ergänzungen dieses Vertrages bedürfen der Zustimmung der Wohnungseigentümer durch Beschluß und der Zustimmung des Verwalters.

Sollte eine Bestimmung des Vertrages unwirksam sein oder werden, so berührt dies die Wirksamkeit des Vertrages im Übrigen nicht. Es gilt anstelle der unwirksamen Bestimmung eine solche wirksame als vereinbart, die dem wirtschaftlichen Zweck der unwirksamen Bestimmung in rechtlich zulässiger Weise am nächsten kommt.
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