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Verwaltervertrag für Wohnungseigentum

Zwischen der Eigentümergemeinschaft der Wohnanlage 0000000000000

Blatt 00000 bis 0000000, vertreten durch den bevollmächtigten Verwaltungsbeirat,

und

der Hausverwaltung Heinz-Dieter Buchmann, Manteuffelstr. 13, 26382 Wilhelmshaven, Tel 04421 / 44 0 22, 

- nachstehend „Verwalter“ genannt -

wird folgender Vertrag geschlossen:

§ 1

Bestellung und Abberufung des Verwalters

1.
Der Verwalter ist laut Beschluß der Wohnungseigentümerversammlung vom 00.00.000 als Verwalter bestellt.

2.
Diese Bestellung gilt mit Wirkung ab 00.00.0000 bis zum 00.00.0000 und verlängert sich für den Zeitraum weiterer Bestellungen durch Beschluss einer Eigentümerversammlung.

3.
Bei vorzeitiger Abberufung des Verwalters, die nur bei Vorliegen eines wichtigen Grundes zulässig ist, endet dieser Vertrag mit Ablauf des Monats, in dem die vorzeitige Abberufung wirksam wird.

§ 2

Aufgaben und Befugnisse des Verwalters

1.
Die Aufgaben und Befugnisse des Verwalters ergeben sich aus § 27 WEG, der Teilungserklärung, den Beschlüssen der Eigentümergemeinschaft, diesem Vertrag und ergänzend nach den Bestimmungen über die entgeltliche Geschäftsbesorgung, § 675 BGB.

2.
Der Verwalter übernimmt insbesondere folgende Pflichten und Aufgaben:

a)
die Wohnungseigentümergemeinschaft einzuberufen, den Vorsitz zu übernehmen, über die Beschlüsse der Wohnungseigentümer Niederschriften zu fertigen, die Beschlüsse der Wohnungseigentümer durchzuführen,
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b)
die Niederschriften über die Beschlüsse der Wohnungseigentümergemeinschaft sowie die richterlichen Entscheidungen nach § 43 WEG ordnungsgemäß aufzubewahren,

c)
soweit erforderlich, eine Hausordnung aufzustellen, der Wohnungseigentümer-gemeinschaft zur Beschlußfassung vorzulegen und für deren Durchführung zu sorgen,

d)
einen Wirtschaftsplan und nach Beendigung des Wirtschaftsjahres die Jahresabrechnung aufzustellen und sie der Eigentümergemeinschaft zur Beschlußfassung vorzulegen,

e)
die für die ordnungsgemäße Instandhaltung und Instandsetzung des gemeinschaftlichen Eigentums erforderlichen Maßnahmen im Rahmen des Wirtschaftsplanes zu treffen,

f)
in dringenden Fällen sonstige zur Erhaltung des gemeinschaftlichen Eigentums erforderlichen Maßnahmen nach eigenem Ermessen zu treffen,

g)
gemeinschaftliche Gelder nach kaufmännischen Grundsätzen zu verwalten, auszuüben und über deren Verwendung durch Vorlage geordneter Originalbelege Rechnung zu legen,

h)
Lieferanten-, Dienstleistungs- und Wartungsverträge im Namen der Gemeinschaft zu schließen und zu lösen, wenn verbesserte wirtschaftliche oder vertragliche Inhalte für die Gemeinschaft möglich sind.
i)
Der Verwalter ist verpflichtet und berechtigt, die nachfolgend aufgeführten Ver​sicherungen aufrechtzuerhalten, zu kündigen, neu abzuschließen oder ggf. so zu ändern, dass die Wohnanlage stets ausreichend versichert ist. Anpassungen sowie Umstellungen auf andere Versicherer darf der Verwalter in Rücksprache mit dem Verwaltungsbeirat ohne ausdrücklichen Beschluss der Eigentümergemeinschaft unmittelbar vornehmen, wenn verbesserte wirtschaftliche oder vertragliche Inhalte für die Gemeinschaft möglich sind.

Dies gilt insbesondere für 

a. die verbundene Wohngebäudeversicherung (Feuer, Leitungswasser, Sturm),

b. die Haus- und Grundbesitzerhaftpflichtversicherung,

c. die Gewässerschadenversicherung für Öltanks und Ähnliches (falls erforderlich),

d. auf Beschluss der Eigentümergemeinschaft eine Elementarschadenversicherung,
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3.
Der Verwalter handelt grundsätzlich im Namen und für Rechnung der Gemeinschaft.


Der Verwalter ist berechtigt, und befugt, rückständige, laufende und zukünftige Haus-geldzahlungen, Sonderumlagen und sonstige Ansprüche der Eigentümergemeinschaft im eigenen Namen oder im Namen der Gemeinschaft gerichtlich oder außergerichtlich unter Einschaltung eines Verfahrensbevollmächtigten geltend zu machen.

4.
Der Verwalter kann jederzeit Untervollmachten erteilen.


Er ist von den Beschränkungen des § 181 BGB - soweit gesetzlich zulässig - befreit.

5.
Zum Nachweis seiner Vertretungsmacht kann der Verwalter eine Vollmacht verlangen. Erlischt die Vertretungsmacht, so ist die Vollmacht unverzüglich zurückzugeben.

§ 3

Verwaltung der Hausgelder

1.
Der Verwalter ist verpflichtet, die Gelder der Wohnungseigentümergemeinschaft von seinem Vermögen gesondert zu halten. Die Verfügung über solche Gelder kann von der Zustimmung eines Wohnungseigentümers oder eines Dritten nicht abhängig gemacht werden.

2.
Die Bank oder das Institut, bei dem das Gemeinschafts- sowie das Instandhaltungsrücklagenkonto geführt wird, bestimmt der Verwalter im Einvernehmen mit dem Verwaltungsbeirat, sofern ein solcher besteht.


Alle Einnahmen und Ausgaben sind tunlichst unbar abzuwickeln. Soweit der Verwalter Geldbeträge in bar erhält, hat er sie getrennt von anderen Geldern zu verwahren und unverzüglich auf die Gemeinschaftskonten einzuzahlen.

3.
Bankspesen der Gemeinschaftskonten gehen zu Lasten der Gemeinschaft. Zinserträge stehen der Gemeinschaft zu.

4.
Gegen die laufenden rückständigen und zukünftigen Hausgeldansprüche, Sonderumlagen und sonstige Zahlungsansprüche der Gemeinschaft ist die Aufrechnung oder die Geltendmachung eines Zurückbehaltungsrechtes nicht zulässig.

5.
Reichen die Einnahmen der Gemeinschaft zur fristgerechten Deckung der Ausgaben nicht aus, so hat die Gemeinschaft auf schriftliches Verlangen des Verwalters die erforderlichen Geldbeträge hierfür bereitzustellen.
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§ 4

Vergütung

1.
Die Vergütung des Verwalters beträgt monatlich


je Wohnungseigentum 000,00 Euro


je Teileigentum 000,00 Euro


je Garage  00,00 Euro

Die Umsatzsteuer in jeweils gesetzlicher Höhe ist in der Vergütung nicht enthalten. Sie ist zusätzlich zu zahlen.

2.
Die Vergütung des Verwalters ist am 1. eines jeden Kalendermonats fällig und zusammen mit dem Hausgeld zu entrichten.

3.
Der Verwalter ist berechtigt, die ihm zustehenden Beträge monatlich im voraus aus den eingehenden Beträgen vom Hausgeldkonto zu entnehmen.

4.
Entgelte für besondere Leistungen, beispielsweise Einberufung einer außerordentlichen Eigentümerversammlung, Saalmiete, Mahnkosten an zahlungssäumige Wohnungseigentümer, Kosten für von Eigentümern gewünschte Kopien, Zustellkosten, Kosten für die Vertretung zur außergerichtlichen und gerichtlichen Geltendmachung von Forderungen, sind besonders zu vergüten, auch wenn Sie mit eigenem Personal des Verwalters ausgeführt werden.

5.
Der Verwalter ist berechtigt, der Eigentümerversammlung eine Erhöhung der Verwaltergebühr vorzuschlagen, wenn die bisherigen Gebühren unter Berücksichtigung der wirtschaftlichen Gesamtentwicklung unbillig sind.

§ 5

Veräußerung des Wohnungseigentums

Bei Veräußerung eines Wohnungseigentums tritt der Rechtsnachfolger in den mit dem Verwalter geschlossenen Vertrag ein.

§ 6

Teileigentum, Wohnungserbbaurecht, Teilerbbaurecht

Die Bestimmungen dieses Vertrages gelten entsprechend auch für ein Teileigentum, ein Wohnungserbbaurecht und ein Teilerbbaurecht, soweit aus dem Inhalt oder Zweck einzelner Bestimmungen nichts anderes folgt.
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§ 7

Ergänzende Bestimmungen

1.
Briefe hat der Verwalter an die ihm von dem Wohnungseigentümer zuletzt bekanntgegebene Adresse zu senden. Der einzelne Wohnungseigentümer ist zur Angabe einer ladungsfähigen Anschrift und zur Anzeige eines Wechsels verpflichtet. Für die ordnungsgemäße Einberufung der Eigentümerversammlung genügt eine schriftliche Einladung an den dem Verwalter bekannten Wohnungseigentümer bzw. dessen Bevollmächtigten.

2.
Steht ein Wohnungseigentum mehreren Personen zu, so sind diese verpflichtet, unverzüglich einen Bevollmächtigten zu bestellen und diesen dem Verwalter namhaft zu machen.

3.
Mehrere Berechtigte an einem Wohnungseigentum sind hinsichtlich der Rechte und Pflichten aus diesem Vertrag Gesamtgläubiger und Gesamtschuldner und bevollmächtigen sich gegenseitig in allen, diesen Vertrag betreffenden Angelegenheiten, Erklärungen mit verbindlicher Wirkung für jeden abzugeben oder entgegenzunehmen.

4.
Jeder Wohnungseigentümer ist bei Wechsel des Wohnsitzes ins Ausland verpflichtet, einen Bevollmächtigten mit Wohnsitz im Inland zu bestellen.

5.
Der Verwalter bedient sich einer Datenverarbeitungsanlage. Die Eigentümer willigen ein, dass insoweit personenbezogene Daten verarbeitet werden können (§ 3 Bundesdaten-schutzgesetz)

§ 8

Vertragsänderungen, Unwirksamkeit
1.
Soweit mündliche Nebenabreden getroffen wurden, treten sie mit dem Wirksam werden dieses Vertrages außer Kraft. Änderungen oder Ergänzungen dieses Verwaltervertrages bedürfen der Schriftform.

2.
Sollten einzelne Bestimmungen dieses Vertrages unwirksam sein oder werden, so wird dadurch die Wirksamkeit dieses Vertrages im übrigen nicht berührt. Die Parteien sind verpflichtet, eine Regelung herbeizuführen, die der als unwirksam erachteten Klausel nahekommt und wirksam ist.

Wilhelmshaven, den 00.00.0000

___________________________________

_______________________________

(Wohnungseigentümergemeinschaft)

(Verwalter)
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Hausverwaltungsvollmacht

	


(Auftraggeber)

	als Eigentümer des Objektes in
	


erteilt

	Herrn Heinz-Dieter Buchmann, Manteuffelstr. 13, 26382 Wilhelmshaven


(Verwalter)

Vollmacht

Der Eigentümer bevollmächtigt den Verwalter unter ausdrücklicher Befreiung von den Vorschriften des § 181 BGB, alle Rechtsgeschäfte vorzunehmen und verbindliche Erklärungen abzugeben, die das Verwaltungsobjekt betreffen. Der Verwalter vertritt den Eigentümer gegenüber Mietern, Behörden und sonstigen Dritten, soweit geltend zu machende Ansprüche das Verwaltungsobjekt betreffen. Diese Vollmacht erstreckt sich auch auf die Vornahme einseitiger Rechtsgeschäfte nach § 174 BGB, insbesondere auf die Anmahnung rückständiger Mieten und Umlagen.

Der Verwalter ist befugt, Hausgelder, Jahresabrechnungen und Sonderumlagen im eigenen Namen für Rechnung des Eigentümers geltend zu machen. Der Verwalter kann sich bei Rechtsstreitigkeiten durch Anwälte vertreten lassen.

Der Verwalter ist berechtigt, Einblick in alle das Verwaltungsobjekt betreffenden Akten, insbesondere in das Grundbuch und in Schuldurkunden zu nehmen.

Der Verwalter kann geeigneten Dritten Verwaltungsaufgaben, die sich aus dem Verwaltungsvertrag ergeben, übertragen bzw. Untervollmachten erteilen. Seine Haftung für die Erfüllung des Verwaltungsvertrages wird jedoch hiervon nicht berührt.

Der Verwalter darf Versicherungsverträge kündigen, neu abzuschließen oder ggf.  ändern. 

Diese Vollmacht ist bei Beendigung des Verwaltungsvertrages unverzüglich dem Eigentümer zurückzugeben.

___________________________, den __________
_____________________________

(Ort)







(Eigentümer)
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