VERWALTERVERTRAG

Fir Wohnungseigentum mit Verwaltervollmacht

Objekt-Nr.
zwischen

der Eigentiimergemeinschaft

vertreten durch die Wohnungseigentiimer, diese vertreten durch den Beirat, im Folgenden auch ,,Woh-
nungseigentiimergemeinschaft” oder ,,WEG* genannt.

und

der PROWO West Objekt-Management GmbH, Volmerswerther Str. 86, 40221 Diisseldorf, vertreten
durch die Geschéftsfiihrerin Christa Mencel

- im Folgenden ,,Verwalter* genannt -
wird folgender Verwaltervertrag geschlossen:

§ 1 Gegenstand der Verwaltung

Gegenstand der Verwaltung ist das Verwaltungsobjekt Nr. bestehend aus
__ Eigentumswohnungen
___QGaragen / Stellpldtzen

___Gewerbe

§2 Bestellung des Verwalters

L. Die Bestellung des Verwalters erfolgte aufgrund des Beschlusses der Wohnungseigentiimerver-
sammlung vom geméil § 26 WEG fiir die Zeit vom 01. .20 bis 31.12.20__ unter
TOP

2. Der Inhalt dieses Vertrages wurde seitens der Wohnungseigentiimergemeinschaft durch Be-
schluss der Wohnungseigentiimerversammlung vom genehmigt. Die zur Unter-

schrift des Vertrages berechtigten Personen wurden in dem vorgenannten Beschluss bestimmt.

§ 3 Laufzeit und Kiindigung des Vertrages

1. Der Verwalter ist geméfl § 2 dieses Vertrages zum Verwalter bestellt worden. Die Bestellung
erfolgtauf ~ Jahreund =~ Monate bis zum
2. Die Laufzeit des Verwaltervertrages entspricht dem Zeitraum der Bestellung des Verwalters ge-

maB § 2.1. Er verldngert sich jeweils um die Dauer der Wiederbestellung, sofern die Verwalterin
diese annimmt.

3. Der Verwaltervertrag kann fiir die Zeit der Vertragsdauer von beiden Vertragsparteien nur aus
wichtigem Grund gekiindigt werden.
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§ 4

2.1

2.2

23

2.4

2.5

2.6

2.7

2.8

Die Kiindigung des Verwalters kann in der Eigentiimerversammlung oder schriftlich mit Ein-
schreiben gegeniiber dem Beiratsvorsitzenden erklidrt werden. Sie ist insbesondere durch den
Verwalter dann aus wichtigem Grund wirksam, wenn die Gemeinschaft mit der Zahlung der ver-
einbarten Verwaltervergiitung fiir einen Zeitraum von mehr als 2 aufeinanderfolgenden Monaten
riickstdndig ist.

Allgemeine Aufgaben, Befugnisse und Bevollméchtigcungen des Verwalters

Aufgaben und Befugnisse des Verwalters bestimmen sich in der angegebenen Reihenfolge aus:
- diesem Vertrag

- § 27 WEG (Wohnungseigentumsgesetz in der jeweils giiltigen Fassung)

- der Teilungserkldrung/Gemeinschaftsordnung

- den giiltigen Beschliissen und Vereinbarungen der Wohnungseigentiimer

- aus rechtskriftigen Gerichtsentscheidungen

Der Verwalter ist berechtigt, im Namen und fiir Rechnung der Gemeinschaft der Wohnungseigen-
tiimer und im Namen und fiir Rechnung aller Wohnungseigentiimer und mit Wirkung fiir und
gegen sie zu handeln. Er ist im Einzelnen u. a. zu folgendem berechtigt und verpflichtet:

Im Rahmen der Aufgaben nach § 27 Abs. 1 Nr. 2 WEG (ordnungsgemaifle Instandhaltung und
Instandsetzung) ist der Verwalter berechtigt, notwendige Reparatur- und Instandhaltungsarbeiten
sowie Lieferungsauftrige im Einzelfall bis zu einer Hohe von 5.000,00 EUR im Namen und auf
Rechnung der Eigentlimer selbstéindig zu vergeben.

Auftrage, deren Wert im Einzelfall 5.000,00 EUR iibersteigen, diirfen nur mit Zustimmung des
Verwaltungsbeirates erteilt werden (mit Ausnahme Ziffer 2.4).

Sind im Rahmen des § 27 Abs. 1 Nr. 2 WEG Auftrige erforderlich, deren Wert im Einzelfall
10.000,00 EUR iibersteigen, oder sind besondere Aufwendungen oder Wiederautbauaufwendun-
gen im Sinne von § 22 WEG zu tétigen, ist der Verwalter verpflichtet, die Entscheidung der
Wohnungseigentiimerversammlung herbeizufiihren (mit Ausnahme Ziffer 2.4).

Ist die Herbeifithrung eines vorherigen Wohnungseigentiimerversammlungsbeschlusses unmaog-
lich oder unzumutbar, oder miissen Maflnahmen zur Abwehr einer akuten Gefahr und in dringen-
den Féllen zur Erhaltung des gemeinschaftlichen Eigentums unverziiglich getroffen werden, ist
der Verwalter nach § 27 Abs. 1 Nr. 3 WEG bevollmichtigt, sonstige zur Erhaltung des gemein-
schaftlichen Eigentums erforderlichen Mallnahmen ohne Beschrinkung der Auftragshéhe zu tref-
fen.

Die bauleitende Uberwachung und Abnahme von Instandhaltungs- und Instandsetzungsarbeiten
ist durch den Verwalter nicht geschuldet.

Halt der Verwalter nach pflichtgemdfem Ermessen die Hinzuziehung eines Dritten (Architekt,
Ingenieur, Sachverstindiger, Rechtsanwalt 0.4.) fiir erforderlich, gelten die o0.a. Bevollméchtigun-
gen.

Im Falle nicht gentigender Liquiditit auf dem Hausgeldkonto (Girokonto) iibergangsweise die
Instandhaltungsriicklage zur Deckung in Anspruch zu nehmen, um Sollzinsen zu vermeiden.

Erklarungen abzugeben, die zur Herstellung einer Sprech-, Rundfunk-, Fernseh- oder Energiever-
sorgungsanlage zugunsten eines oder mehrerer Eigentiimer erforderlich sind.



2.9

2.10

2.11

2.12

2.13

2.14

2.15

2.16

§5

Notwendige und zweckméfige Hauswart-, Dienstleistungs-, Lieferanten-, Wartungs-, Versiche-
rungs-, Steuerberatervertrige zur Abrechnung der WEG-Angestellten und Vereinbarungen iiber
deren Bestand und Verdnderungen abzuschlieBen, aufrechtzuerhalten sowie im Bedarfsfalle
fristgerechte und fristlose Kiindigungen auszusprechen und Abmahnungen vorzunehmen sowie
Fristen und Nachfristen zu setzen. Die Kosten der Lohnnebenkosten-Abrechnungserstellung
durch ein Steuerberatungsbiiro triagt die Gemeinschaft.

Die gemal3 § 836 BGB im Rahmen der Verkehrssicherungspflicht der Wohnungseigentiimerge-
meinschaft obliegende Sicherheitspriifung der Bdume auf eventuelle Gefahren hin, die von die-
sen ausgehen konnten, durch eine Fachfirma auf Kosten der Gemeinschaft vornehmen zu lassen.

Die gemal3 § 836 BGB im Rahmen der Verkehrssicherungspflicht der Wohnungseigentiimerge-
meinschaft obliegende einmal jdhrliche Sicherheitspriifung an den Wohngebduden, Tiefgaragen
und AuBenanlagen auf eventuelle Gefahren hin, die von diesen ausgehen konnten (u. a. auch
elektrische Anlagen), durch einen Fachingenieur auf Kosten der Gemeinschaft vornehmen zu
lassen.

Alle notwendigen Maflnahmen auf Kosten der Gemeinschaft eigenstdndig durchzufiihren oder
durch externe Fachleute durchfiihren zu lassen, die sich aufgrund Anderungen von Gesetzen,
Verordnungen und aktueller Rechtsprechung ergeben, z.B. § 35a EstG, WEG- Novelle, Teil-
rechtsfahigkeit, Trinkwasserschutzverordnung, Dichtigkeitspriifung Abwasseranlagen, Betriebs-
sicherheitsverordnung Aufziige etc.

Den gemidll § 13 EnEV (Energieeinsparverordnung) fiir Gebdude vorzulegenden Energie- bzw.
Wirmebedarfsausweis durch einen Sachverstindigen auf Kosten der Gemeinschaft erstellen zu
lassen.

Die jeweiligen Vertragspartner sind durch den Verwalter umgehend unter Vorlage der entspre-
chenden Vollmacht — notfalls im Original — zu informieren. Bei Neuabschliissen von Vertrdgen
ist mit dem Vertragspartner zu vereinbaren, dass dieser die vorstehende Vollmacht zur Kenntnis
genommen hat.

Einseitige Willenserklarungen, wie z.B. Abmahnungen und Kiindigungserkldrungen im Namen
der Gemeinschaft abzugeben.

Nach Beendigung der Verwaltertétigkeit ist die Gemeinschaft verpflichtet, der Verwalterin Ein-
sicht in alle Unterlagen zu gewéhren, wenn Anspriiche gegen sie geltend gemacht werden.

Abrechnungstechnische Aufgaben des Verwalters

Das Hausgeld wird mittels Lastschrifteinzugsverfahren eingezogen.

Uber das Hausgeld wird jihrlich einmal, und zwar nach Abschluss eines Wirtschaftsjahres (=
Kalenderjahr), abgerechnet.

Eine Verzinsung von eingezahlten Geldern oder von Abrechnungsguthaben kann der Eigentiimer
nicht verlangen.

Der Verwalter ist berechtigt und bevollméchtigt, riickstdndige Betridge gerichtlich und auBerge-
richtlich unter Hinzuziehung eines Rechtsanwaltes geltend zu machen.



§6

10.

Verwaltervergiitung und Sondervergiitungen

Die Verwaltergebiihr wird mit dem Hausgeld erhoben und betrdgt monatlich
€ pro Eigentumswohnung, € pro Gewerbe und € pro Garage/Stellplatz.
Dem Verwalterhonorar ist die Mehrwertsteuer in der jeweils geltenden Hohe hinzuzurechnen.

Der Verwalter ist berechtigt, seine Vergiitung in monatlichen Teilbetragen dem laufenden Konto
der Eigentiimergemeinschaft zu entnehmen.

Soweit Bankinstitute das laufende Konto der Gemeinschaft fithren, gehen die Kosten der Konto-
fiihrung, Postengebiihren sowie Porti, die das Geldinstitut erhebt, zu Lasten der Wohnungseigen-
tiimergemeinschaft.

Bei Eigentiimerwechsel ist fiir die Bearbeitung einschlieBlich Datendnderung eine Sondervergii-
tung von 100,00 EUR je Einheit zuziiglich der jeweils geltenden Mehrwertsteuer durch den Son-
dereigentiimer zu zahlen.

Bei Ersterstellung oder Wiederherstellung fehlender Verwaltungsunterlagen, die zur ordnungs-
gemaflen Verwaltung erforderlich sind und dem Verwalter nicht libergeben wurden, ist eine Ge-
biihr in Hohe von 55,00 EUR/Std. zzgl. der jeweils geltenden Mehrwertsteuer pro Person des
Verwalters zzgl. Auslagenersatz zu zahlen.

Bei Uberlassung von Fotokopien werden Gebiihren in Hoéhe von 0,30 EUR pro Kopie (bis 50
Kopien) und 0,15 EUR pro Kopie (ab 51. Kopie) und das bei Versand entstehende Porto zzgl. der
jeweils geltenden Mehrwertsteuer erhoben.

Dies gilt ebenfalls fiir Kopien bei Versand des Protokolls von Eigentiimerversammlungen, Kopi-
en fiir Eigentiimer oder Dritte, z. B. Teilungserklédrungen, Vertriage usw.

Die Einberufung und Durchfiihrung einer Eigentlimerversammlung pro Jahr ist in der allgemei-
nen Verwaltervergiitung gemél § 6.1 enthalten. Fiir jede weitere einzuladende und abzuhaltende
Wohnungseigentiimerversammlung ist eine Gebiihr in Hohe von 55,00 EUR/Std. (Vorberei-
tung/Abhaltung/Nacharbeit) zzgl. der jeweils geltenden Mehrwertsteuer zzgl. Auslagenersatz zu
zahlen.

Fiir die Abwicklung von Versicherungsschiden im Gemeinschaftseigentum erhélt der Verwalter
eine Sondervergiitung in Hohe von 5 % der Schadenssumme zzgl. jeweils giiltiger MwSt. von der
Gemeinschaft. Soweit die Versicherungsgesellschaft diese Kosten des Verwalters erstattet, erfolgt
eine Riickvergiitung an die Gemeinschaft.

Spricht der Verwalter im Rahmen der Einziehung riickstdndiger Hausgelder Mahnungen gegen
einen einzelnen Sondereigentiimer aus, erhilt der Verwalter eine Sondervergiitung von 5,00 EUR
fiir die 1. Mahnung und in H6he von 10,00 EUR fiir jede weitere Mahnung zzgl. der gesetzl.
Mehrwertsteuer in der jeweils geltenden Hohe. Die Gemeinschaft tritt in Vorlage zur Zahlung
dieser Kosten und kann diese im Wege der Hausgeldabrechnung, der Ersatzforderung oder im
Klageverfahren gegeniiber dem jeweiligen Eigentiimer geltend machen.

Fiir die Durchfiihrung des gerichtlichen Klageverfahren (Hausgeldverfahren u. a. Verfahren) und
der Zwangsversteigerung (im Rahmen von Hausgeldriickstinden), wird eine Gebiihr i.H.v.

- pauschal 100,00 € zzgl. der jeweils geltenden Mehrwertsteuer pro Jahr fiir Hausgeldklagever-
fahren und Zwangsversteigerungen fiir die Mitwirkung fiir den mit der Durchfiihrung des Haus-
geldverfahrens beauftragten Anwalts erhoben.

- 55,00 EUR/Std. zzgl. der jeweils geltenden Mehrwertsteuer pro Person des Verwalters zzgl.
Auslagenersatz fiir die Mitwirkung fiir den mit der Durchfiihrung anderer Klageverfahren beauf-
tragten Anwalts erhoben.
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12.
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14.

15.
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Sofern Sondereigentiimer sich nicht am Einzugsverfahren beteiligen, erhélt der Verwalter eine
um 2,60 EUR je Einheit und Monat zzgl. der jeweils geltenden MwSt. erhohte Verwaltergebiihr
die von dem jeweiligen Sondereigentiimer zu leisten ist.

Fiir die Sichtung, Bearbeitung und Vernichtung von Verwaltungsunterlagen wird eine Gebiihr in
Hohe von 55,00 EUR/Std. zzgl. der jeweils geltenden Mehrwertsteuer pro Person des Verwalters
zzgl. Auslagenerstattung erhoben. Die Vernichtung mit vorheriger Sichtung/Bearbeitung der Un-
terlagen ist zu beschlieBen.

Fiir die Zustimmung zur Nutzungsdnderung hinsichtlich des Sondereigentums wird eine Gebiihr
von 100,00 EUR zzgl. der jeweils geltenden Mehrwertsteuer von dem jeweiligen Sondereigentii-
mer erhoben. Die Gemeinschaft tritt in Vorlage zur Zahlung dieser Kosten und kann diese im
Wege der Hausgeldabrechnung, der Ersatzforderung oder im Klageverfahren gegeniiber dem
jeweiligen Eigentiimer geltend machen.

Fiir die Zustimmung zur Unterteilung des Sondereigentums wird eine Gebiihr von 100,00 EUR
zzgl. der jeweils geltenden Mehrwertsteuer von dem jeweiligen Sondereigentiimer erhoben. Die
Gemeinschaft tritt in Vorlage zur Zahlung dieser Kosten und kann diese im Wege der Hausgeld-
abrechnung, der Ersatzforderung oder im Klageverfahren gegeniiber dem jeweiligen Eigentliimer
geltend machen.

Fir die Zustimmung zur Verbindung verschiedenen Sondereigentums wird eine Gebiihr von
100,00 EUR zzgl. der jeweils geltenden Mehrwertsteuer von dem jeweiligen Sondereigentiimer
erhoben. Die Gemeinschaft tritt in Vorlage zur Zahlung dieser Kosten und kann diese im Wege
der Hausgeldabrechnung, der Ersatzforderung oder im Klageverfahren gegeniiber dem jeweiligen
Eigentlimer geltend machen.

Sind Instandhaltungs-, Instandsetzungsarbeiten oder besondere Aufwendungen oder Wiederauf-
bavaufwendungen zu tdtigen, deren Wert im Einzelfall den gemiB § 4.2.3 vereinbarten Betrag
iibersteigt, erhdlt der Verwalter fiir die Wahrnehmung der Interessen der Wohnungseigentiimer
als Bauherr eine Sondervergiitung von 10 % der abgerechneten Schlussrechnungssumme des
durch den beauftragten Ingenieur/Architekten erhobenen Entgeltes zzgl. der jeweils geltenden
Mehrwertsteuer zzgl. Auslagenersatz.

Versammlung der Wohnungseigentiimer

Fiir die Wohnungseigentiimerversammlung gilt § 24 WEG.

Den Vorsitz in der Versammlung fiihrt der Verwalter, soweit dies durch Teilungserkldrung oder
durch Beschluss der Eigentiimerversammlung nicht anders bestimmt wird.

Im Verhinderungsfalle kann sich der Eigentiimer gemal Teilungserkldrung und Wohnungseigen-
tumsgesetz vertreten lassen. Hierzu bedarf es je Vertretung einer schriftlichen Vollmacht, die der
Protokollniederschrift beizufiigen ist.

Steht ein Sondereigentum einer Mehrheit von Eigentiimern (auer Ehegatten) zu, so haben diese
Eigentiimer zur Wahrnehmung ihrer Rechte einen gemeinsamen Bevollméchtigten aus ihren Rei-
hen zu bestellen und dem Verwalter bekannt zu geben. Der Benannte ist auch Zustellungsbevoll-
machtigter. Dies gilt nicht, soweit die Teilungserkldrung eine andere Regelung vorsieht.

Der Verwalter hat {iber die Beschliisse der Eigentiimerversammlung ein Beschlussprotokoll zu
fertigen. Abweichend von § 24 Abs. 6 WEG erhilt jeder Eigentiimer hiervon, nach Gegenzeich-
nung durch den Verwaltungsbeiratsvorsitzenden und/oder einem Miteigentiimer eine Kopie. Die
Fotokopier- und Portokosten fiir den Versand des Protokolls an alle Eigentiimer werden gemaB §
6.6 durch die Gemeinschaft erstattet. Die Urschrift des Protokolls verwahrt der Verwalter.
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§9

§10

VeriduBlerung des Sondereigentums

Die Eigentiimer verpflichten sich, ihre Rechtsnachfolger zum Eintritt in alle Vertrdge, Vereinba-
rungen und Beschliisse der Gemeinschaft, insbesondere auch in den Verwaltervertrag zu ver-
pflichten.

Anwendung der Datenverarbeitung

Der Verwalter ist berechtigt, die Buchfiihrung, die Abwicklung des gesamten Zahlungsverkehrs
sowie die Erstellung der Abrechnungen iiber ein Rechenzentrum unter Anwendung der elektroni-
schen Datenverarbeitung vorzunehmen. Soweit dazu die Erfassung und Speicherung der personli-
chen Daten der Eigentiimer in der Datenverarbeitungsanlage erforderlich ist, erteilen die Eigen-
timer dazu durch diesen Vertrag ihre Einwilligung. Die Vorschriften des Datenschutzgesetzes
bleiben unberiihrt.

Bei Beendigung der Verwaltung konnen die Wohnungseigentiimer sich die Daten, die in der EDV
gespeichert sind, ausdrucken lassen. Personenbezogene Eigentiimerdaten koénnen die Eigentiimer

16schen lassen, sofern sie nicht fiir Abrechnungszwecke noch bendtigt werden.

Schlussbestimmungen

Alle in diesem Vertrag auf das Wohnungseigentum bezogenen Bestimmungen gelten sinngemé&f
auch fiir das Teileigentum, soweit sich aus dem Inhalt oder Zweck einzelner Bestimmungen
nichts anderes ergibt.

Der Verwalter darf Untervollmacht erteilen. Er darf jedoch nicht die Verwaltungsaufgaben im
Ganzen auf Dritte iibertragen.

Der Verwalter ist von den Beschriankungen des § 181 BGB befteit.
Auf den Vorbehalt des § 27 Abs. 5 Satz 2 WEG wird verzichtet.

Erheben Dritte bei Verwalterwechsel fiir die Umschreibung Gebiihren, so gehen diese Kosten zu
Lasten der Eigentiimergemeinschaft.

Dem Verwalter ist eine Vollmacht zu erteilen, aus der Art und Umfang der Vertretungsbefugnis
hervorgehen. Dieser Vertrag ist Bestandteil der Vollmacht und auf Anfordern des Verwalters sind
die Unterschriften oder diese Vollmacht notariell zu beglaubigen. Die hierdurch anfallenden Ko-
sten tragt die Wohnungseigentiimergemeinschatft.

Ist oder wird eine Bestimmung dieses Vertrages unwirksam, so wird die Wirksamkeit der {ibrigen
Regelungen nicht beriihrt. Die Vertragspartner verpflichten sich, die unwirksame Bestimmung im
Rahmen der gesetzlichen Vorschriften und der herrschenden Rechtsmeinung durch eine Regelung
zu ersetzen, die dem wirtschaftlichen Zweck der unwirksamen Bestimmung moglichst nahe
kommt.

Disseldorf,

Verwalter:

PROWO West Objekt-Management GmbH - fiir die Eigentiimergemeinschatft -

Anlage: Verwaltervollmacht



Verwaltervollmacht

Wohnungseigentiimergemeinschaft: Objekt-Nr.

Der Verwalter der Eigentiimergemeinschaft WEG , die PROWO West Objekt-Management GmbH,
Volmerswerther Str. 86, 40221 Diisseldorf, vertreten durch die Geschéftsfiithrerin Christa Mencel, wird
bevollméchtigt, diese in allen gemeinschaftlichen Verwaltungsangelegenheiten auBergerichtlich und auch
gerichtlich zu vertreten.

Der Verwalter kann insbesondere auch in eigenem Namen mit Wirkung fiir und gegen die Eigentiimer
Hausgeld-(Wohngeld-)Riickstinde (einschlielich Sonderumlagebetridge) gegen sdumige Wohnungsei-
gentlimer aufergerichtlich und auch gerichtlich geltend machen, verbunden auch mit der Berechtigung,
einen Rechtsanwalt zu beauftragen.

Weiterhin ist der Verwalter berechtigt/bevollmiichtigt

* Rechte der Wohnungseigentiimer gegeniiber Dritten wahrzunehmen oder auch Anspriiche Dritter
gegen die Gemeinschaft abzuwehren,

* die Wohnungseigentiimer als Berechtigte von Dienstbarkeiten aulergerichtlich oder gerichtlich zu
vertreten,

*  Vertriage und sonstige Rechtsgeschifte (wie Dienst-, Werk-, Versicherungs-, Wartungs-, Kauf- und
Lieferungsvertrdge) abzuschlieBen und auch aufzulésen und

*  voll umféinglich alle Rechte wahrzunehmen, die sich aus dem gesetzlich-zwingenden Aufgabenkata-
log (insbesondere § 27 WEG) und seinem Vertragsverhiltnis ergeben.

Untervollmachten kann der Verwalter ausschlieBlich fiir einzelne Verwaltungsangelegenheiten erteilen,
nicht jedoch die ihm hdchstpersonlich erteilte Vollmacht im Ganzen iibertragen.

Erlischt die Vertretungsmacht des Verwalters (Amts- und Vertragsbeendigung), so ist die Vollmacht der
Wohnungseigentiimergemeinschaft, das heiit dem/der Vorsitzenden des Verwaltungsbeirats oder einem
nachgewiesen legitimierten, neu bestellten Verwalter unverziiglich zuriickzugeben; ein Zuriickbehal-
tungsrecht an dieser Vollmachtsurkunde steht dem Verwalter nicht zu.

Ort/Datum  ..ooooieiiiiiieeeeeeeeeeeee e

(Unterschrift)
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