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Der Verwaltervertrag —
Sinnvolle Anderung an Standard - Vertragen

Diplom — Betriebswirt ( ebsi ) Josef Huber
Geschaftsfuhrender Gesellschafter
der Huber & Reichel Beratungen GbR
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Das Wesentliche auf einer Seiteldd¥sicht des Vortrags
Wie wird ein Hausverwalter eigentlich bestellt ?
Welche Bestandteile sollte ein Verwaltervertragadbgt beinhalten ?

Welche Bestandteile sind aus Sicht der Eigentumérezucksichtigen ?
Welche Anderungen am Standard — Vertrag sind sihfAvo

Ihre Fragen
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Wie wird ein Hausverwalter eigentlich bestellt ?

Grundsatzlich: Moéglichkeit der Eigenverwaltung 28Absatz 1 WEG )
die aber aufgrund der Grd8eAnlagen ( > 10 WE ) schwierig ist.
Kann durch das Gesetz naclsgeschlossen werden
( § 20 Absatz WEG ) und kaon nur einem einzigen Miteigentiimer
gefordert werden ( § 21 atlas4 WEG )

1. ) Einberufung zur einer ordentlichen / aul3ermotitdehen Eigentiimerversammiung
durch den Hausverwalter bzw. bei Weigerungy dethlen des Verwalters
( Niederlegung des Verwalteramtes ) durch\dersitzenden des
Verwaltungsbeirats bzw. dessen Stellvertréter24 Absatz 3 WEG )

BEACHTE: TAGESORDNUNGSPUNKT “ BESTELLUNG EINES NEWE
HAUSVERWALTERS “ MUSS AUF DER TAGESORDNUNG DER ETSTEHEN
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2.) Abstimmung Uber Wiederwahl des bisherigen \&dtsvs ( 8§ 26 Abs. 2 WEG)
Zitat Dr. Andreas Kappus, Schriftleiter dezuén Zeitschrift fur Miet- und
Wohnungsrecht ( NZM ) in Der Immobilienverteal 04 / 2011
“... wolle sie ( die WEG ) ihn, jedenfalls di#ehrheit der Wohnungseigentimer,
deshalb wiederbestellen, dirften diese MdtiZafriedenheit mit bisherigen
Leistungen ) rein finanzielle Erwagungen eihgedachten ) Kostengunstigkeit
durchaus den Ausschlag geben*

3.) Vorstellung von in der Regel drei bis funtlsum die Verwaltung der
Wohnungseigentimergemeinschaft bewerbendésrishmen
( BEACHTE: Redezeit pro Bewerber jewells 1iten )

=> Alle Eigentimer sind aufgefordert, den Waltungsbeirat bei der
Nennung geeigneter Bewerber zu unteasiiti!!

=> Checklisten sollte unbedingt friihzeitig Vfarfeld an alle Bewerber versandt
werden ( BEACHTE: Nur beantwortete Chist&n sollten gewertet werden )
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4. ) Antrag auf Beschlussfassung Uber die Verwadtgtellung ( Bestellungsbeschlus:

Den Eigentimern stellen sich diedgméhmen ......... , vertreten durch deren Geschaftsfilhindraber
als Bewerber um die Verwaltung desifMungseigentiimergemeinschatft ...... vor.
Nach eingehender Diskussion untess&hluss der Bewerber beschliel3t die Eigentimergsoieft:

Beschluss:
Das Unternehmen........ . vertretarch den Geschaftsfuhrer / Inhaber

wird fir die Dauer vom...... bis ....zum Verwalter der
Wohnungseigentimergemeinschaftbestellt.

Als Vergutung fir die von Iraus diesem Vertrag zu erbringende

Grundleistung erhalt der Veltesaftir den Zeitraum seiner Bestellung

........ € je Sondereigentumseibh®lonat........ € je Garagenstellplatz / Monat
........ € je Gewerbeeinheit / Mbna ........ €]e Teileigentumseinheit / Mbna

Der Verwaltungsbeirat wird b&eagt und bevollméachtigt, den vor der Eigentimesaenmlung
bekannt gemachten Verwalteragrimit dem Unternehmen ..................coceeee..
Im Namen der Gemeinschaft ziexaeichnen.

BEACHTE: ERSTBESTELLUNG NACH BEGRUNDUNG VON
WOHNEIGENTUM NUR AUF 3 JAHRE M&LICH
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5. ) Umsetzung des Bestellungsbeschlusses im Viemvattrag

Beispiel: Die Verwalterbestellung erfolgte durchsBleluss der
Eigentimerversammlung der Wohnurggsdgilimergemeinschatt........
vom...... zu Tagesordnungspunkt ............ diér Zeit vom..... bis

Unterzeichner des Verwaltervertriiggdie WEG:
Vorsitzender des Verwaltungsbeitatd des stell. Vorsitzenden des Verwaltungsbeirats,

welcher durch Beschluss der ETVW&G ... vom zu Tagesordnungspunkt..... zum Abschluss
des Verwaltervertragesnachtigt sind
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Welche Bestandteile sollte ein Verwaltervertragadbgt beinhalten ?

Kaufméannische Leistungen

1. Vorbereitung, Durchfihrung und Nachbereitung von
Wohnungseigentimerversammlungen

2. Durchfuhrung von Beschlussen der Eigentumerversamgnind
Uberwachung der Einhaltung der Hausordnung

3. Beitragleistung der Wohnungseigentimer zur Instalidhgsricklage
( 8 28 Absatz 1 WEG)

4. Erstellung der Jahresgesamt- und Einzelabrechnung
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5. Aufbewahrung der Verwaltungsunterlagen
(z . B. Bauplane, Baugenehmigungsbescheid, Babbsbung, GIS - Daten
Berechnung der beheizten Wohnflache, Grundrissynigserklarung,)
= § 14 UStG 2 Jahre Aufbewahrungsfrist flr Privatpeen
10 Jahre fur gewerbliche Kemmd

Rechnungswesen / Finanzen

1. Eroffnen und FUhren der Bankkonten
( Giro - / Festgeldkonto; siehe § 27 Absatz BG\)
( BEACHTE: KONTEN MUSSEN AUF WEG LAUTEN.
ZUR EROFFNUNG / LOSCHUNG EINES KONTOS BEDARF ES
DER VORLAGE EINER VOLLMACHT DER EIGENTUMER
BEI DER KONTOFUHRENDEN BANK )
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2. Entgegennahme und Bewirken ( = Anweisung ) vontagen, die mit der
laufenden Verwaltung des gemeinschatftlichereBiigms zusammenhangen
(§ 27 Absatz 1 Satz 5 WEG)

Vertragswesen

1. Fuhren von Vertragsverhandlungen / Vertragsabsshisindigung
( Hausmeistervertrag, Werkvertrage mit Architektearlehensvertrage,
Vertrage zur technischen Wartung / Instandhaltegtrage mit Ent- und
Versorgungsunternehmen, Versicherungsvertrage

BEACHTE:

KREDITAUFNAHME OHNE WEG — BESCHLUSS NUR MOGLICH, WKIN
DER KREDITBETRAG DIE SUMME DER HAUSGELDZAHLUNGEN BR
DREI MONATE NICHT UBERSTEIGT

(LG KOLN Az.177/09 vom 26 .08 .2010)
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Rechtliche Leistungen
( 8 27 Absatz 2 Satze 1 bis 4 sowie Absatz 3e65Et2, 3,4 ,6 +7 WEG)

1. Entgegennahme von Willenserklarungen und Zustedargr und gegen
Wohnungseigentimer sowie den Verband der Higesit ( WEG )
Verwalter als Adressat von Verwaltungsaktemblaber der Sachherrschaft
In WEG

2.\Wahrung von rechtlichen Fristen zur Abwendung esmsstigen Rechtsnachteill
bel einem gegen die Wohnungseigentimer / Verbanéigentimer gerichteten
Rechtsstreit

3. Aul3ergerichtliche und gerichtliche Geltendmachuag s&nsprtchen
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Technische Leistungen

1. RegelmaRige technische Uberpriifung des baulichdnaamnischen Zustands de
Im Gemeinschaftseigentum befindlichen Anlagen uadtBn

2.1m Bedarfsfall Hinzuziehung von externen FachlewenBegutachtung

3. Beauftragung und Kontrolle der regelmafigen Pflege Wartungsarbeiten an d
In Gemeinschaftseigentum befindlichen Anlagen uadtBn
( Heizungsanlage, Turen und Tore, Aufzug&AR- Anlagen, BMZ, Duplex —
Hebeblhnen, Heizung, Blitzschutzeinrichtumdeiftungsanlagen,
Notbeleuchtung, Notstromerzeuger, Schmutgaras Hebeanlagen,
Schwimmbadtechnik, Automatische Bewasserbagabscheider,
Dachrinnenheizung, CO?2 - Detektoren, RaudteneSprinkleranlage,
Elektroanlage, Sonnenschutz-Jalousien )
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Fuhren von Vertragsverhandlungen und Eimhede Kostenvoranschlagen
Abnahme der Arbeiten, Mangelrige und Ausgtier Zuriickbehaltungsrechte
Verwalter steht wie ein Bauherr in derlea#aanden Uberwachungspflicht

( OLG Frankfurt, Beschluss vom 10 . 0D02, Az. 20 w 356 / 07 =

Uberwachung von Dritten und deren Einmajtder Verkehrssicherungspflichte
( Hausmeister, Gebaudetechniker )

Erstellung eines mittelfristigen Instands@gs- und Instandhaltungsplans
mit regelmaliger Fortschreibung

Flhren eines Fristenplans mit Garantie-@ad/éahrleistungsfristen
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Leistungspflicht der Wohnungseigentimer gegenubar Hausverwalter

Aushandigung des unter Top 5 der kaufmannischestlsgen aufgefinrten
Unterlagen

Unverzigliche Schadensmeldungen an die Hausvemygaltu
Faktische Zutrittsmaoglichkeit zum Sonder- / Telengum

Aufnahme der aktuell gultigen Hausordnung in neuetirtrage sowie Kontrolle
deren Einhaltung durch Mieter sowie deren Unteranjegingehdrige und Besuchi

Vortrag im Rahmen des Morgenforums des Bauzentdemisandeshauptstadt Minchen am 27 . 11 . 2012
Diplom — Betriebswirt ( ebsi ) Josef Huber 081%b1 888 1



I TUUBER &REICHEL

B R

Bel mehreren Eigentimern einer Wohnung ( z . Bedalar, Erbengemeinschaft
Ist dem Hausverwalter schriftlich ein Bevollmackdigzu benennen

Erfolgen Wertverbesserungen im Bereich des SorderHeigentums, welche
Uber die in der Baubeschreibung festgelegte Atiaatahinausgehen, ist dies
dem Hausverwalter unverzuglich mitzuteilen.

Der Veraul3erer hat bei der Welterverauf3erung
seines Miteigentumsanteils sowie seines Sonderiéiientums unverzuglich
dem Hausverwalter schriftlich die Kontaktdaten Beserbers mitzuteilen
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Welche Bestandtelle sind aus Sicht der Eigentimdrezucksichtigen ?
Welche Anderungen am Standard — Vertrag sind sihfAvo

Der Verwaltervertrag wird nur auf die Dauer der te#ang des Verwalters

abgeschlossen

=> keine Klausel, wonach dieser sich automatisdhelie Dauer der Wiederbestellun
verlangert, wenn er nicht ein Jahr vor Vgsende gekindigt wird.

Pflicht des Verwalters zum Abschluss einer angearess
Vermogensschadenhaftpflichtversicherung
( Ansatzpunkt mindestens € 250.000 Versicherungssiin
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Sicherungsklausel zur Verhinderung unberechtigetdé&itnahmen

Um die unberechtigte Entnahme aus der Instandlgdtunnstandsetzungsricklage z
verhindern, empfiehlt sich die Aufnahme einer Sibleédsklausel im Verwaltervertrag
gegen unberechtigte Geldenthahmen wie z.B.:

,verfigungen des Verwalters Uber die Gelder detdndhaltungs- /
Instandsetzungsrucklage bedurfen der UnterschinfeMitglieds des
Verwaltungsbeirats auf der Zahlungsanweisung. Daunsvyerwalter setzt die
kontoflihrende Bank von dieser Verfligungsbeschrangamald § 27 Abs. 5 WEG in
Kenntnis und vereinbart mit der Bank, dass demdasrGemeinschaft bevoliméachtig
Verwaltungsbeirat auf dessen Verlangen hin Kontesieht bei der Bank gewéahrt
wird.“
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Keine automatische Anpassung der Grundvergutungidesverwalter
bel Veranderungen des Tarifgehalts der Angestaiiteler Wohnungswirtschatft

Prazise Formulierung, welcher Betrag als zusatzIMargitung des Hausverwalter
aufgrund zusatzlicher Leistungen in Folge geandér®. neuer Verordnungen

( Trinkwasserverordnung, EnEV ), Vollzug kommunaatzung ( Wiederkehrende
Prufungen von Grundstickentwasserungsanlagen; éefongen nach DIN 1986 -
30 ) sowie Gesetze ( ZENSUSG ) angesetzt wird Betrrteilung im Einzelfall,

Nur wenn die Kosten absehbar und kalkulierbar sind

Keine Verpflichtung, wonach die Eigentimer im Rahmeer ordentlichen

Eigentimerversammlung uUber die Entlastung des Hawsters beschliel3en

mussen. => Verzicht auf den gesetzlichen Schadsatganspruch ( 3 Jahre)
bzw. die von der Kenntnis dertWongseigentiimer unabhangige
Haftung ( 5 Jahre)
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Verzichtserklarung des Verwalters auf seine Reghtaald § 27 Abs. 2, Ziff. 4
und Abs. 3, Ziff. 6 WEG

Zitat aus 8 27 Absatz 2 Satz 4 WEG. ..... “ mit einkacthtsanwalt wegen eines
Rechtstreits gemafl § 43 Nr. 1, 4 oder 5 zu vereamhaass sich die Gebuhren nac
einem hoheren als dem gesetzlichen Streitwert,d1éoR nach einem gemal § 49
Absatz 1 Satz 1 des Gerichtskostengesetzes begm®ireitwert bemessen®

Zitat eines renommierten Munchner Fachanwalts f&@GNV- Recht:

“ Es ist nicht anzuraten, die GebUhren nach einéneren als den gesetzlichen
Streitwert zu bemessen. Die Gebuhrenberechnungdeanlgesetzlichen Streitwert
Ist auskdOmmlich*
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Ausschreibung und Vergabe von Instandhaltungsdostdandsetzungsmalinahme

Veranlassung von Tatigkeiten ( Angebotseinholungsgdbe, Uberwachung der
Ausfuhrung, Abnahme, Beanstandung von Mangelnpniesche Rechnungsprufung )
bel Instandhaltungsmalinahmen — und Instandsetzafigeghmen, deren
Auftragssumme einen Betrag von € 5.000 / € 10.0&<ieigt bzw. die Beauftragung
eines externen Experten notwendig machen wirde

bis € 127.882,97 Auftragssumme = 3,4 % aus Scldakaung
ab € 127.882,97 Auftragssumme = 3,1 % aus Sclelcissung

Hinweis: Prozentuale Honorierungen sind auf diellReagssumme bezogen.
Hier sollte in der Regel immer auf externe Facldeautrtick gegriffen werden
( Bauingenieur, Architekten, Sachverstandigen ).

Ausnahme: HV verfugt Uber eigenes Personal mitgleertiger Qualifikation
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Vergabe dringender Mal3nahmen

Dringende Mal3nahmest nur gegeben wenn “... eine MalRnahme zur Erhgltun
des gemeinschaftlichen Eigentums so eildadust, dass es nicht moglich ist,
vorher eine Eigentimerversammiung einzuleeuffl OLG Hamm, Az. 15 WX
120/ 10, Beschluss vom 19 . 07 . 2011 $cBadigte Tonrohre hatten

den Wassereintritt im Keller einer Wohnungsatumsanlage zur Folge.

Der Hausverwalter erteilte iRblgenden einen Sanierungsauftrag ohne
Beschlussfassung in der Wohnungseigentumsanenlung, der sich auf insgesa
€ 17.000 belief. Die WEG verklagte die Harsvaltung auf Schadensersatz
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Vergabe von gro3erern Sanierungsauftragen

Dartber hinaus missen Wohnungseigentimeghifieren Sanierungsauftragen
selbst Uber die aufwendigen Sanierungs- und Renawijsmaflinahmen
entscheiden. Sie kbnnen dies “.... zumindest beiaygifdProjekten nicht dem
Verwalter Gbertragen, auch wenn dieser in Absprachelem Beirat entscheidet
( Kommentar des VorsRIKG a .D. Dr. Lothar Briesesten zum Urtell des LG
Munchen vom 28 . 06 . 2007 — 1 T 2063 / 07. Die énfBnster sowie die gemal3
Teilungserklarung im Sondereigentum befindlichemelmfenster sollten in einer
WEG gegen Verbundfenster ausgetauscht werden. iDa Waterschiedlichen
Angebote Uber die Fenstererneuerung eingeholt waurdd die Vergabe nur in
Absprache zwischen dem Hausverwalter und dem Vamgdbeirat erfolgen
sollte, wurden die gefassten Sanierungsbeschhidssehe in den Fallen
modernisierender Instandsetzung mit einfacher Mahdefasst werden kdnnen,
vom zustandigen Gericht fur nichtig erklart )
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Vergutung der Verwaltungsleistung in der Miinched ierbayern im Uberblick

Quelle: Studie 2010/ 2011 des IVD Sud e.V. saygelndustrie- und Handelskammer fir Minchen undrddyern —
Gebuhrenstruktur von Immobilienmaklern, Hausvereralt Baubetreuern sowie Sachverstandigen in BayeitrBaden —Wurttemberg

Grundvergutung bis 09 WE € 20,00 in Oberbmaye
pro Wohneinheit € 25,00LHM
Grundvergutung bis 20 WE € 18,00 in Oberbaye
pro Wohneinheit € 20,00uHM
Grundvergutung bis 50 WE € 15,00 in Oberbmaye
pro Wohneinheit € 18,00uHM
Grundvergutung bis 100 WE € 14,00 in Oberbaye
pro Wohneinheit € 16,00LHM
Garagen — Stellplatz in WEG € 2,00 bis € 3,00
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Der Hausverwalter ist Dienstleister
aller Eigentumer, aller Mieter sowie samtlicher Beser
lhres Anwesens

Gegenuber Dritten
( Handwerkern, Sachverstandigen,
Versorgungsunternehmen,Nachbarn und Behorden )
ISt er Ansprechpartner im namens und im AuftragWeéG
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IHRE FRAGEN
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