Verwaltervertrag fiir Wohnungseigentum (WEMoG)

zwischen

der Wohnungseigentimergemeinschaft Am Unteren Bahnhof 17, 08527 Plauen
—im Folgenden als Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer bezeichnet —

und

Firma ProSalus Immobilienmanagement GmbH, vertreten durch die Geschéaftsfuhrer, Frau Sylke Szautner
und Sylke Pommerenke, Am Bahnhof 6, 09599 Freiberg

—im Folgenden als Verwalter bezeichnet —

Praambel

(1) Gegenstand dieses Vertrags ist die Verwaltung des Gemeinschaftsvermégens der Gemeinschaft der
Wohnungseigentimer sowie des Gemeinschaftseigentums der Wohnanlage Am Unteren Bahnhof 17, 08527
Plauen

Die Wohnanlage besteht aus 9 Wohnungseigentumseinheiten.

(2) Die Fa. ProSalus Immobilienmanagement GmbH ist durch Beschluss zu TOP 7 der Eigentimerversamm-
lung vom 18.04.2023 fuir den Zeitraum vom 01.09.2022 bis 31.08.2027 zum Verwalter der Gemeinschaft der
Wohnungseigentimer bestellt worden.

(3) Die Unterzeichnung dieses Verwaltervertrags erfolgt fiir die Gemeinschaft der Wohnungseigentimer
durch den gemaf TOP 7 bestimmten Vertreter der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer gegentuber dem
Verwalter.

Abschnitt | Laufzeit und Beendigung des Verwaltervertrags

§ 1 Vertragslaufzeit

Die Laufzeit dieses Vertrags beginnt mit dem Bestellungszeitpunkt am 01.09.2022. Der Vertrag wird fiir eine
Laufzeit von § Jahren abgeschlossen und endet somit am 31.08.2027.

Wird der Verwalter vorzeitig von seinem Amt abberufen, endet dieser Vertrag nach Ablauf von 6 Monaten
seit dem Zeitpunkt der Abberufung automatisch, ohne dass es einer Kiindigung der Gemeinschaft der Woh-
nungseigenttimer bedarf.

§ 2 Kiindigungserklarung

Eine Kundigung dieses Vertrags durch den Verwalter ist entweder gegentber dem Vorsitzenden des Verwal-
tungsbeirats oder dem nach § 9b Abs. 2 WEG zur Vertretung der Gemeinschaft der Wohnungseigenttiimer
gegeniiber dem Verwalter ermachtigten Wohnungseigenttimer zu erklaren.

§ 3 Wiederbestellung
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(1) Im Fall der Wiederbestellung des Verwalters gilt dieser Vertrag auch fur den Wiederbestellungszeitraum.

(2) Mit der Beschlussfassung Uber die Wiederbestellung des Verwalters kann auch eine Anderung dieses
Verwaltervertrags oder der Abschluss eines neuen Verwaltervertrags beschlossen werden.

Abschnitt Il Aufgaben und Befugnisse des Verwalters

§ 4 Grundsitze

Die Rechte und Pflichten des Verwalters bzw. seine Aufgaben und Befugnisse ergeben sich aus den gesetz-
lichen Bestimmungen des Wohnungseigentumsgesetzes (WEG), erganzenden Bestimmungen des Birgerli-
chen Gesetzbuchs (BGB), den Regelungen der Teilungserklarung mit Gemeinschaftsordnung sowie aus
diesem Vertrag und insbesondere der gesondert zu beschlieBenden und die Bedirfnisse dieses konkreten
Vertragsverhaltnisses bericksichtigenden "Konkretisierung der Verwalterpflichten und -befugnisse”, die im
Fall positiver Beschlussfassung als Anlage zu diesem Vertrag wesentlicher Bestandteil der vertraglichen
Vereinbarungen der Parteien ist.

Unterabschnitt | Grundpflichten des Verwalters

§ 5 Eigentiimerversammlung

(1) Der Verwalter hat mindestens einmal jéhrlich eine Wohnungseigentimerversammlung einzuberufen. Den
Versammlungsvorsitz fahrt der Verwalter, soweit die Eigentimerversammiung nichts anderes beschliefit. Die
in der Eigentumerversammlung gefassten Beschlisse sind vom Verwalter zu protokollieren, soweit die Ei-
gentimerversammlung nichts anderes beschlieft.

(2) Der Verwalter hat eine Niederschrift Gber die in der Versammlung verkiindeten Beschlisse zu fertigen.
Diese ist den Wohnungseigentimern nach der Eigentimerversammiung zu tbersenden. Eine Ubermittlung
in Textform, insbesondere durch E-Mail, ist ausreichend.

(3) Die Verpflichtung zur Erstellung von Versammlungsniederschriften besteht auch dann, wenn im Fall der
Begrundung des Wohnungseigentums Beschlusse allein vom teilenden Eigentimer gefasst werden.

§ 6 Beschliisse im Umlaufverfahren

Erfolgt die Beschlussfassung im Umlaufverfahren des § 23 Abs. 3 WEG, hat der Verwalter die Wohnungsei-
gentimer unverziglich nach Zugang der letzten Erklarung Gber das Ergebnis der Beschlussfassung zu in-
formieren. Auch in diesem Fall gentgt eine Mitteilung in Textform.

§ 7 Beschluss-Sammlung

Das Fuhren der Beschluss-Sammlung obliegt dem Verwalter nach Mallgabe des § 24 Abs. 7 WEG. Die Ver-
pflichtung zum Fihren der Beschluss-Sammlung entsteht mit dem Entstehen der Gemeinschaft der Woh-
nungseigentimer gemaf § 9a Abs. 1 Satz 2 WEG.

§ 8 Beschlussdurchfiihrung/Hausordnung

Der Verwalter hat die Eigentumerbeschlisse durchzufithren und fir die Beachtung der Hausordnung zu
sorgen. Bei Verstolen gegen die Hausordnung ist der Verwalter erméchtigt, entsprechende Abmahnungen
auszusprechen.

§ 9 Erhaltung des Gemeinschaftseigentums

(1) Der Verwalter hat die fur die ordnungsmaRige Erhaltung des gemeinschaftlichen Eigentums erforderli-
chen Maflnahmen zu treffen und die Wohnanlage regelmafig zu begehen. Das Begehen der Wohnanlage
hat mindestens einmal jahrlich zu erfolgen. Festgestellte Mangel sind zu protokollieren.
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(2) In dringenden Fallen, die wegen ihrer Eilbedurftigkeit die Durchfuhrung einer Wohnungseigentimerver-
sammlung nicht erlauben, ist der Verwalter berechtigt und verpflichtet, die erforderlichen MalRnahmen - so-
weit méglich, nach Ricksprache mit dem Verwaltungsbeirat — einzuleiten.

§ 10 Wirtschaftsplan, Jahresabrechnung, Vermbégensbericht

(1) Der Verwalter ist verpflichtet auf Grundlage der von ihm erstellten Jahresgesamtabrechnung sowie der
Jahreseinzelabrechnungen des Vorjahres eine Beschlussfassung der Wohnungseigentimer nach § 28 Abs.
2 Satz 1 WEG uber eine Anpassung bzw. Nachforderung von Beitragsvorschiissen herbeizufiihren.

(2) Ebenfalls hat der Verwalter insoweit den Gesamtwirtschaftsplan sowie die auf ihm basierenden Einzel-
wirtschaftsplane fur die laufende Wirtschaftsperiode zu erstellen und eine Beschlussfassung tber die Fest-
setzung der Beitrage herbeizufihren, um auf Grundlage der tatséchlichen Kostenentwicklung eine Anpas-
sung der Hausgeldbetrage zu erméglichen.

§ 11 Lasten und Kosten

(1) Der Verwalter ist verpflichtet, Lasten- und Kostenbeitrédge bei den Wohnungseigentiimern anzufordern,
diese in Empfang zu nehmen und abzufiihren, so es sich um gemeinschaftliche Angelegenheiten der Woh-
nungseigentimer handelt.

(2) Der Verwalter hat alle Zahlungen und Leistungen zu bewirken und entgegenzunehmen, die mit der lau-
fenden Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums zusammenhéangen.

§ 12 Vermégensverwaltung/Kontofiihrung

(1) Der Verwalter ist verpflichtet, das Vermdgen der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer getrennt von
seinem eigenen Privat- und Geschaftsvermdgen zu halten. Er ist weiter verpflichtet, das Vermégen der Ge-
meinschaft der Wohnungseigentiimer getrennt von etwaigem Verwaltungsvermdégen Dritter, wie etwa ande-
rer Wohnungseigentimergemeinschaften zu halten. Dies gilt entsprechend fir Gelder eines etwa bereits
bestehenden oder noch zu griindenden Mietpools, der ebenfalls von dem Verwalter verwaltet wird. Auch
diese sind getrennt vom Vermogen der Gemeinschaft der Wohnungseigentimer zu halten.

(2) Der Verwalter hat ein gemeinschaftliches Girokonto zu filhren. Daneben hat er ein weiteres Bankkonto
bezlglich der Erhaltungsricklage zu fuhren. Sollten die Wohnungseigentimer die Bildung weiterer Riickla-
gen nach §§ 19 Abs. 1, 28 Abs. 1 Satz 1 WEG beschliel’en, kann der Verwalter die entsprechend von den
Wohnungseigentimern zu leistenden Beitrdge ebenfalls der Erhaltungsricklage zufiihren oder aber auch
gesonderte Konten eréffnen. Samtliche gebildeten Ricklagen sind transparent in dem nach § 28 Abs. 4
WEG zu erstellenden Vermdgensbericht darzustellen. Die Konten sind stets allein auf den Namen der Ge-
meinschaft der Wohnungseigentimer und fur sie als Kontoinhaberin zu eréffnen und zu fuhren.

§ 13 Unterlageneinsicht

(1) Der Verwalter ist nach § 18 Abs. 4 WEG als Organ der Gemeinschaft der Wohnungseigentimer ver-
pflichtet, den Wohnungseigentimern Einsicht in die Verwaltungsunterlagen zu gewéahren. Das Recht zur
Einsichtnahme besteht nur wahrend der Birozeiten des Verwalters und bedarf vorheriger Terminvereinba-
rung. Die Einsichthahme hat am Ort der Verwaltung zu erfolgen.

(2) Auf Wunsch des Wohnungseigentimers kann der Verwalter auch Kopien bestimmter Verwaltungsunter-
lagen gegen Sondervergitung fertigen.

Unterabschnitt [| Befugnisse des Verwalters

§ 14 Grundsitze

Die Befugnisse des Verwalters ergeben sich aus den gesetzlichen Bestimmungen nach § 27 Abs. 1 Nr. 1
und 2 WEG. In Konkretisierung der Verwalterbefugnisse unter Beriicksichtigung der konkreten Bedirfnisse
dieses Vertragsverhéltnisses, wird die gesondert zu beschlieRende Anlage "Konkretisierung der Verwalter-
pflichten und -befugnisse" im Fall positiver Beschlussfassung als Anlage zu diesem Vertrag wesentlicher
Bestandteil der vertraglichen Vereinbarungen der Parteien.
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Abschnitt lll Vergiitung

Bei den in diesem Abschnitt enthaltenen Vergltungsangaben handelt es sich jeweils um die Nettovergii-
tung zzgl. der Umsatzsteuer in derzeitiger Héhe von 19 %. Sollte sich aufgrund gesetzlicher Regelung
dieser Umsatzsteuersatz &ndern, a&ndert sich entsprechend auch die Hohe der jeweiligen Vergttung

§ 15 Grundvergiitung
(1) Die Grundvergutung fur die in §§ 5 bis 13 geregelten Aufgaben des Verwalters betrédgt ab 01.09.2022

21,00 € je Wohneigentumseinheit.

(2) Der Verwalter ist berechtigt, diese Grundvergltung jeweils am dritten Werktag eines Kalendermonats
dem gemeinschatftlichen Girokonto zu entnehmen.

(3) Mit der Grundvergitung sind samtliche allgemeinen Blirokosten des Verwalters abgegolten. Fur die An-
fertigung erforderlicher Kopien zur Information der Wohnungseigentiimer insbesondere Uber absolvierte
Fortbildungsmafinahmen gemal § 11 Satz 1 Nr. 3 MaBV i. V. m. § 34c Abs. 2a GewQ sowie Uiber anhéngi-
ge Beschlussklagen sind dem Verwalter die nachgewiesenen Portoaufwendungen sowie die Kopierkosten in
Héhe von 0,00 € pro Kopie zu erstatten. Entsprechendes gilt fur Einladungsschreiben zu Wohnungseigen-
tumerversammlungen sowie den Versand von Niederschriften tber die Wohnungseigentimerversammiun-
gen.

(4) Fur den Fall, dass aufgrund gesetzlicher Anderungen oder besonderer behérdlicher Auflagen der Aufga-
benkreis des Verwalters nicht unwesentlich erweitert wird, hat dieser Anspruch auf angemessene Anpas-
sung der Grundvergitung.

§ 16 Gesonderte Vergiitung
(1) Nicht mit der in § 15 vereinbarten Grundvergltung abgegoiten und insofern gesondert zu zahlen, sind die
Entgelte fur die nachfolgend aufgefilhrten besonderen Verwaltungsleistungen:
1. Wohnungseigentiimerversammlung
a) Versammlungsteilnahme von Wohnungseigentiimern in elektronischer Form

Fur den Fall, dass die Wohnungseigentimer gemall § 23 Abs. 1 Satz 2 WEG beschiielen sollten,
dass Wohnungseigentiimern die Teilnahme an Wohnungseigentimerversammlungen in elektronischer
Form gestattet wird, erhalt der Verwalter wegen des hiermit verbundenen Zusatzaufwands eine Hono-
rarpauschate in Héhe von:

50,00 €.
b) Weitere Wohnungseigentiimerversammiungen

Entsteht das Erfordernis weiterer Eigenttimerversammlungen in der jeweiligen Wirtschaftsperiode, hat
der Verwalter Anspruch auf eine Zusatzvergltung fir jede zusatzlich einzuberufende Eigentimerver-
sammiung in Héhe von

einer monatlichen Grundvergiitung mindestens jedoch 250,00 €.

Darliber hinaus sind dem Verwalter in diesem Zusammenhang entstehende Schreib-, Kopier- und Por-
toauslagen in tatsachlicher Héhe zu erstatten. Diese Regelung gilt ausschlieBlich dann, wenn die
Durchfuhrung weiterer Eigentiimerversammiungen objektiv erforderlich ist und diese nicht infolge einer
dem Verwalter schuldhaft zurechenbaren Pflichtverletzung erforderlich wurden.

2. Teilnahme an Sitzungen des Verwaltungsbeirats

Fur die Teilnahme an Sitzungen des Verwaltungsbeirats auflerhalb der tblichen Blrozeiten sowie fur
die Teilnahme an mehr als zwei Sitzungen des Verwaltungsbeirats in der jeweiligen Wirtschaftsperiode
hat der Verwalter Anspruch auf eine Zusatzvergatung:

nach Zeitaufwand (analog § 16 Abs.2)
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Diese Regelung gilt ausschlieRlich dann, wenn die Teilnahme an den Sitzungen des Verwaltungsbei-
rats objektiv erforderlich ist und diese nicht infolge einer dem Verwalter schuldhaft zurechenbaren
Pflichtverletzung erforderlich wurde.

Gerichtliche Verfahren

Fur den Fall, dass der Verwaiter aufgrund gesonderter Beschlussfassung der Wohnungseigentiimer
Uber die Konkretisierung seiner Befugnisse nach § 27 Abs. 1 Nr. 1 WEG erméchtigt werden sollte, Ak-
tivverfahren fur die Gemeinschaft der Wohnungseigentumer in Form von Hausgeldverfahren zu fuhren,
gilt Folgendes: Im Fall erforderlicher gerichtlicher Beitreibung von Hausgeldrickstanden — Mahnverfah-
ren oder Klageverfahren ~ erhalt der Verwalter fur die Einleitung und/oder Betreuung des Verfahrens
sowie die Beauftragung und Information des Rechtsanwalts eine Sondervergutung:
nach Zeitaufwand (analog § 16 Abs.2)
Nichtteilnahme am Lastschriftverfahren (Weiterberechnung gegentber Eigentimern)

Fur die Nichtteilnahme am Lastschriftverfahren erhalt der Verwalter wegen des hiermit verbundenen
Verwaltungszusatzaufwands eine Sondervergltung je Buchungsvorgang in Héhe von:

5,00 €
Ubertragung von Sondereigentum (Verwalterzustimmung, Eigentiimerwechsel)

Obliegt dem Verwalter nach einer Vereinbarung der Wohnungseigentiimer oder als Organ der Ge-
meinschaft der Wohnungseigentimer die Erteilung der VerduRerungszustimmung nach § 12 Abs. 1
WEG, hat er fur die Profung, Erteilung und Abwicklung der VerduRerungszustimmung Anspruch auf
eine pauschale Zusatzvergttung in Héhe von:

150,00 €.

Far den entstehenden Zusatzaufwand im Fall eines Eigentimerwechsels chne Verauflerungszustim-
mung des Verwalters, hat er Anspruch auf eine pauschale Zusatzvergiitung in Héhe von:

100,00 €.
Fiihrung von Lohnkonten

im Fall der Beschaftigung von Arbeitnehmern der Wohnungseigentimergemeinschaft, erhalt der Ver-
walter flr das Fihren der Lohnkonten eine Vergtung pro Monat in Héhe von:

20,00 €.

Voraussetzung ist, dass der Verwalter die Lohnkonten fiihrt und diese Aufgabe nicht seitens der Eigen-
timergemeinschaft auf einen externen Dritten, wie etwa einen Steuerberater Ubertragen ist.

Aufarbeitung von Unterlagen sowie Nachverbuchung

Ist zur Erstellung einer ordnungsgemafien Abrechnung die Aufarbeitung von Unterlagen sowie die
Nachverbuchung von Umsatzen aus Zeitraumen notwendig, die vor Vertragsbeginn liegen, erhélt der
Verwalter zur Abgeltung der damit verbundenen Mehrarbeit ein Zusatzhonorar:

nach Zeitaufwand (analog § 16 Abs.2)
Bescheinigung hausbhaltsnaher Dienstleistungen

Far die Erstellung einer einkommensteuerrelevanten Bescheinigung Uber haushaltsnahe Dienst- und
Werkleistungen gemafy § 35a EStG erhalt der Verwalter pro Bescheinigung eine Vergitung in Hoéhe
von:

0,00 €.
Regieaufwand fiir Sanierungs-/ErhaltungsmafRnahmen

Fir die Betreuung von Sanierungsmafinahmen bezlglich des gemeinschaftlichen Eigentums, die ein
Volumen von 4.000,00 € brutto tiberschreiten und Maflnahmen der Baubetreuung und Baubegleitung
erfordern, hat der Verwalter Anspruch auf eine Sondervergutung in Héhe von:

4 % der auf die Mainahme entfallenden Bruttokosten

zzgl. USt. in jeweiliger gesetzlicher Héhe, wenn mit diesen Ma3nahmen nicht ein Sonderfachmann be-
traut ist. Auch wenn entsprechend ein Sonderfachmann mit der Bauleitung und Baubetreuung beauf-
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10.

1.

12.

13.

14.

15.

tragt ist, hat der Verwalter fur die erforderliche Teilnahme an Vergabegesprachen, Baustellenbespre-
chungen und sonstiger erforderlicher Beteiligung an der Bauliberwachung Anspruch auf ein Sonder-
honorar;

nach Zeitaufwand (analog § 16 Abs.2)
Umsetzung von Beschliissen iiber eine Darlehensaufnahme

Fur die Umsetzung und Abwicklung von Beschlissen Giber eine Darlehensaufnahme der Gemeinschaft
der Wohnungseigentimer, insbesondere in Form der Verhandlungen mit dem Kreditinstitut, des Ver-
tragsabschlusses, der Einziehung der auf die Wohnungseigentimer entfallenden Kreditraten, deren
Verbuchung und Darstellung in Wirtschaftsplan und Jahresabrechnung, erhalt der Verwalter eine Zu-
satzvergutung in Héhe von:

2 % des Darlehensbetrags.
Umsetzung von Beschliissen iiber Sonderumlagen

im Fall erforderlich werdender Sonderumlagen erhalt der Verwalter fur die Berechnung der Umlagehd-
he, die Anforderung der Beitrage bei den Wohnungseigentimern und die Uberwachung des Zahlungs-
eingangs nebst Darstellung in der Jahresabrechnung eine Zusatzverglitung in Héhe von:

1,5 % des Sonderumiagebetrags.
Bearbeitung von Versicherungsschéaden

Fur die Abwicklung von Versicherungsschaden, soweit diese einen Zeitaufwand von mehr ais 2 Ar-
beitsstunden erfordern, erhalt der Verwaiter eine Aufwandentschédigung von:

2,5 % der Entschadigungssumme, mind. aber 120,00 € pro Schadensfall.

Der Verwalter ist insoweit ermachtigt, direkt mit der Versicherung abzurechnen. Soweit diese entspre-
chende Ausgleichszahlung leistet, entfallt eine Weiterberechnung der Sondervergutung gegeniiber der
Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer.

Vermietung von Gemeinschaftseigentum

Im Fall der Vermietung von Gemeinschaftseigentum erhalt der Verwalter fur die Durchfuhrung des
Mietverhaltnisses, die Erstellung von Betriebskostenabrechnungen und das Mietinkasso ein Zusatz-
entgelt von:

5 % der Jahresmiete.
Zusatzaufwand Zensus 2022

Fir den Mehraufwand der Verwaltung im Rahmen der gesetzlich nach dem Zensusgesetz 2021 betref-
fend das Gemeinschaftseigentum, erhalt der Verwalter einmalig eine pauschale Sondervergitung in
Hohe von:

100,00 €
Zusatzieistungen aufgrund Beschlussfassung

Werden dem Verwalter Zusatzaufgaben durch Beschluss der Wohnungseigentimer Ubertragen, die
Uber die gesetzlichen Pflichten des Verwalters hinausgehen, hat er Anspruch auf eine Zusatzvergu-
tung:

nach Zeitaufwand (analog § 16 Abs.2)

(2) Berechnungsgrundlagen

1.

Fur die Abrechnung der Zusatzverglitung nach Zeitaufwand gilt folgender Vergutungssatz je Zeitstun-
de:

70,00 € fur Tatigkeit des Inhabers/Geschéftsfithrers/Prokuristen;
35,00 € fur die Tatigkeit eines Sachbearbeiters;
20,00 € fur die Tatigkeit von Auszubildenden.

Die Abrechnung erfolgt minutengenau.
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2. Far Tatigkeiten auflerhalb des Sitzes des Verwaltungsunternehmens beginnt die Zeitberechnung mit
dem Verlassen des Biros und endet mit der Rickkehr in das Biro; Vorbereitungs- und Wartezeiten,
wie z. B. bei Behérden oder Gerichten, sind eingeschlossen.

3. Fur die Anfertigung von Fotokopien werden 0,15 € fur die Kopie berechnet.

Auslagen far Post- und Telekommunikationsdienstleistungen, Schreibauslagen, Reisekosten und der-
gleichen werden gesondert berechnet.

(3) Der Verwalter ist berechtigt, die Sonderhonorare nach Rechnungsstellung gegentiber der Gemeinschaft
der Wohnungseigentimer dem gemeinschaftlichen Girokonto zu entnehmen.

Abschnitt IV Haftung

§ 17 Haftung des Verwalters

(1) Die Haftung des Verwalters fur schuldhafte Pflichtverletzungen richtet sich nach den gesetzlichen Best-
immungen.

(2) Schadensersatzanspriche gegen den Verwalter aus einer fahrlassigen Pflichtverletzung verjahren spa-
testens in 3 Jahren, beginnend mit dem Schluss des Jahres, in dem der Anspruch entstanden ist und in wel-
chem die Wohnungseigentiumer bzw. die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer von den den Anspruch
begriindenden Umsténden und der Person des Schuldners Kenntnis erlangt oder aufgrund grober Fahrlas-
sigkeit keine Kenntnis erlangt haben. Unabhangig von der Kenntnis oder der grob fahrlassigen Unkenntnis
verjahren derartige Schadensersatzanspriiche gegen den Verwalter jedoch spatestens 3 Jahre nach Been-
digung der Amts- und Vertragslaufzeit.

(3) Fur Schadensersatzanspriiche aus grob fahrlassiger oder vorséatzlicher Pflichtverletzung sowie derartige
aus der Verletzung des Lebens, des Korpers oder der Gesundheit haftet der Verwalter auch im Hinblick auf
die Verjahrung unbeschrankt nach den gesetzlichen Bestimmungen. Entsprechendes gilt fiir Schadenser-
satzanspriiche, die aus einer Verletzung wesentlicher Verwalterpflichten nach den §§ 24, 27 und 28 WEG,
deren Erfullung zu Erreichung des Vertragszwecks erforderlich ist, resultieren.

§ 18 Haftpflichtversicherung

Der Verwalter hat eine Vermoégensschadenhaftpflichtversicherung mit einer Deckungssumme von
1.000.000,00 € abgeschlossen. Der Verwalter ist verpflichtet diese sténdig aufrecht zu erhalten.

Abschnitt V Ende des Verwalteramts

§ 19 Herausgabepflichten

(1) Im Fall der Beendigung des Verwalteramts — unerheblich aus welchem Grund — ist der Verwalter ver-
pflichtet, die Verwaltungsunterlagen unverziglich dem Vorsitzenden des Verwaltungsbeirats, seinem Stell-
vertreter oder einem anderen Mitglied des Verwaltungsbeirats herauszugeben. Die Mitglieder des Verwal-
tungsbeirats kdnnen dem Verwalter als empfangsbevolimachtigte Person auch einen Dritten — insbesondere
den Nachfolgeverwalter — benennen. Fur den Fall, dass innerhalb der Gemeinschaft der Wohnungseigentu-
mer ein Verwaltungsbeirat nicht bestellt sein sollte, sind die Unterlagen an den zur Vertretung der Gemein-
schaft der Wohnungseigentiimer gegentiber dem Verwalter ermachtigten Wohnungseigentiimer herauszu-
geben.

(2) Die Herausgebepflicht bezieht sich auch auf elektronische Daten, die der Verwalter im Hinblick auf die
Verwaltung der Eigentimergemeinschaft angelegt hat.

(3) Dem Verwalter steht aus keinem Grund ein Zuriickbehaltungsrecht gegentiber diesen Herausgabepflich-
ten zu.
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§ 20 Rechnungslegung

Im Fall der Beendigung des Verwalteramts hat der Verwalter bis zum Stichtag seines Ausscheidens Rech-
nung gemaR §§ 675, 662, 666 BGB zu legen. Diese Pflicht ist nicht von einer vorherigen Beschlussfassung
der Wohnungseigentimer abh&ngig.

Abschnitt VI Schlussbestimmungen

§ 21 Vertragsédnderungen/-erganzungen

Anderungen und Ergénzungen dieses Vertrags bedurfen eines Beschlusses der Wohnungseigentimer und
der Einverstandniserklarung des Verwalters.

§ 22 Salvatorische Klausel

Sollte eine Regelung in diesem Vertrag ganz oder teilweise unwirksam sein, bleibt der Vertrag im Ubrigen
wirksam. An Stelle der unwirksamen Regelung tritt die gesetzliche Regelung. Entsprechendes gilt, wenn der
Beschluss iber den Abschluss dieses Vertrags auf Anfechtungsklage teilweise fir ungtltig erklart werden
sollte.

§ 23 Datenschutz

Mit der Beauftragung als Verwalter der Liegenschaft erteilen die Eigentumer der Firma ProSalus Immobili-
enmanagement GmbH, Am Bahnhof 6, 09599 Freiberg die ausdriickliche Einwilligung zur Erhebung und
Verarbeitung von personenbezogenen Daten gemaf DS-GVO im Rahmen dieses Vertragsverhaltnisses.

QQM@\N : /‘}? A, QDZ:Q A>.0%. 2023 ‘/To/ '&rﬁ

(Datum, Ort) (Datum, Ort)

| P ProSalus
/ P }m%ienmanagement GmbH
i 7 g d »m dhnhof 6
M~ W'\\/ﬁ' /. // U939s i-eiberg &

(fur die Eigentuéﬁ%z(e/meinschaft Unterschrift des (Verwalter)
Zeichnungsberechtigten)
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Anlage zum Verwaltervertrag (WEMoG)

Konkretisierung der Verwalterpflichten und -befugnisse

In Konkretisierung der Verwalterpflichten und der Befugnisse des Verwalters, beschlielen die Wohnungsei-
gentimer nachfolgende Regelungen, die als Anlage zu dem Verwaltervertrag vom 19.04.2023 wesentlicher
Bestandteil der vertraglichen Vereinbarungen der Parteien sind:

I. Verwalterpflichten

1. Eigentiimerversammiung

. Organisation, Einberufung und Leitung einer ordentlichen Eigentumerversammlung pro Kalenderjahr
oder, soweit vom Kalenderjahr abweichend, pro vereinbarter Wirtschaftsperiode;

. Entwurf der Tagesordnung mit Formulierung von Tagesordnungspunkten und Beschlussvorschlagen;

. Erstellung der Versammlungsniederschrift einer ordentlichen Eigentimerversammliung pro Kalender-
jahr oder, soweit vom Kalenderjahr abweichend, pro vereinbarter Wirtschaftsperiode;

Fuhrung der Beschluss-Sammlung nach Mafigabe von § 27 Abs. 7 WEG,;
Bereitstellung von Kopien der Versammlungsprotokolle fur die Eigentumer.

2. Beschlussdurchfiihrung

. Durchfihrung der Beschlusse der Eigentimerversammlung sowie der Beschlisse im Umlaufverfahren
des § 23 Abs. 3 WEG,;

. Durchfuhrung und Uberwachung der Einhaltung der Hausordnung;
. Uberwachung der Einhaltung der Regelungen der Teilungserklarung/Gemeinschaftsordnung;
. Fahrung der Verwaltungsunterlagen.

3. Rechnungswesen/Buchfiihrung

. Kontenfuhrung;

. Erstellung des Gesamtwirtschaftsplans nebst Einzelwirtschaftsplénen;

. Erstellung der Gesamtjahresabrechnung nebst Einzeljahresabrechnungen;
. Erstellung des Vermdgensberichts;

. Ausarbeitung der Beschlussvorschlége nebst Beitragsberechnung fur etwa erforderliche Sonderumla-
gen;

. Prufung des Wirtschaftsplans und der Jahresabrechnung mit dem Verwaltungsbeirat;
. Bereithaltung der Abrechnungsunterlagen zur Einsichtnahme.

4. Kaufménnische Objektverwaltung

. Abschluss und Uberwachung von Vertrégen zur Verwaltung des Gemeinschaftseigentums, insbeson-
dere von Hausmeisterdienstleistungsunternehmen, Reinigungs- und Gartenbauunternehmen,;

. Prufung von Einsparmdglichkeiten durch den Abschluss von Rahmenvertrégen;
. Information Gber Belange des Gemeinschaftseigentums;

. Teilnahme an zwei Sitzungen des Verwaltungsbeirats im Laufe der jeweiligen Wirtschaftsperiode wéh-
rend der Ublichen Burozeiten;

. kaufmannische Beratung bei der Vergabe von ErhaltungsmalRnahmen sowie sonstigen Vertrags-
schlussen inkl. Preisverhandlungen;

. kaufmannische Beratung im Rahmen der Vergabe von MaRnahmen der baulichen Veranderung ge-
maR § 21 Abs. 2 Satz 1 WEG, die mit einer Kostenbelastung samtlicher Wohnungseigentumer ver-
bunden ist;
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kaufmannische Prufung von Dienstleistungs- und Werkunternehmerrechnungen;
. Prifung von Barkassen, insbesondere von Hausmeister- und Waschmuinzkassen.

5. Technische Objektverwaltung

. Durchfuhrung regelméagiger Objektbegehungen unter Mitwirkung eines Mitglieds des Verwaltungsbei-
rats;

. Prufung der technischen Anlagen durch Abschluss und Uberwachung von Voll- bzw. Teilwartungsver-
tragen;

. Uberwachung der Hausmeister- und Reinigungsdienstleistungsunternehmen;

. Uberwachung der mit der Verkehrssicherung beauftragten Fachunternehmen;

. Uberwachung der Erhaltungserforderlichkeit gefahrgeneigter Anlagen, Bau- und Einrichtungsteile des
Gemeinschaftseigentums;

. Einholung von Angeboten zur Erhaltung des Gemeinschaftseigentums;
. kaufmannische Uberwachung der Erhaltungsmafnahmen.

Il. Verwalterbefugnisse

1. Prozessfiihrung

(1) Auch ohne gesonderte Erméachtigung, ist der Verwalter berechtigt, rickstdndige Hausgelder namens, im
Auftrag und auf Kosten der Gemeinschaft der Wohnungseigentimer auergerichtlich und gerichtlich geltend
zu machen. Als Hausgelder gelten nach § 28 Abs. 1 Satz 1 WEG beschlossene Vorschiisse auf Grundlage
des Wirtschaftsplans, sich aus Einzeljahresabrechnungen ergebende und nach § 28 Abs. 2 Satz 1 WEG
beschlossene Nachschiisse sowie Beitrage bzw. Vorschisse zu beschlossenen Sonderumlagen.

(2) Zum Fuhren sonstiger Aktivverfahren bedarf der Verwalter gesonderter Erméachtigung durch Beschluss-
fassung der Wohnungseigentimer, es sei denn, das Aktivverfahren ist zur Nachteilsabwendung erforderlich.

(3) Im Rahmen seiner Erméachtigung zur Prozessfuhrung ist der Verwalter erméachtigt, namens, im Auftrag
und auf Kosten der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer einen Rechtsanwalt mit der Vertretung der Ge-
meinschaft der Wohnungseigentimer zu beauftragen.

2. ErhaltungsmaBnahmen

(1) Der Verwalter ist ohne entsprechende Beschlussfassung der Wohnungseigentimer erméchtigt, MaR-
nahmen der Erhaltung des Gemeinschaftseigentums namens und auf Kosten der Gemeinschaft der Woh-
nungseigentimer in Auftrag zu geben, soweit die Maflinahme im Einzelfall ein Kostenvolumen von 1.000,00
€ nicht Uberschreitet. Die Malinahmen dirfen insgesamt Kosten von 3.000,00 € im Wirtschaftsjahr nicht
Uberschreiten. Macht der Verwalter von dieser Befugnis Gebrauch, ist der Verwaltungsbeirat unverziglich
und sind die Wohnungseigentimer anlasslich der Eigentumerversammlung entsprechend in Kenntnis zu
setzen.

(2) Werden dem Verwalter Feuchteschaden im Bereich des Gemeinschaftseigentums von Wohnungseigen-
tamern angezeigt oder erkennt der Verwalter selbst Feuchteschaden, ist er ermachtigt, namens der Ge-
meinschaft der Wohnungseigentimer einen geeigneten Sachversténdigen zur Ermittlung der Schadensur-
sache zu beauftragen. Die Kosten fur die Beauftragung des Sachverstandigen durfen einen Betrag in H6he
von 500,00 € im Einzelfall und 1.000,00 € im Wirtschaftsjahr nicht ubersteigen. Von der Beauftragung des
Sachverstandigen ist der Verwaltungsbeirat unverziglich und sind die Wohnungseigentiimer anlésslich der
Wohnungseigentimerversammiung in Kenntnis zu setzen.

3. Begriindung und Kiindigung von Vertragsverhaltnissen

(1) Der Verwalter ist zum eigensténdigen Abschluss und der eigenstandigen Kindigung von Liefer- und Ent-
sorgungs-, Wartungs- und Versicherungsvertragen sowie von Vertragen zur verbrauchsabhangigen Abrech-
nung von Heiz-, Warmwasser- und Kaltwasserkosten einschliellich der erforderlichen Gerateausstattung
ermachtigt.
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(2) Der Verwalter ist zum eigenstandigen Abschluss und zur eigenstéandigen Kundigung von Gebaudereini-
gungsunternehmen erméchtigt, soweit hiermit jahrliche Kosten von nicht mehr als 500,00 € brutto verbun-
den sind.

(3) Der Verwalter ist zum eigenstandigen Abschluss und zur eigenstéandigen Kundigung von Vertragen be-
zuglich der Beauftragung von Unternehmen wegen des Winterdienstes ermachtigt, soweit hiermit jahrliche
Kosten von nicht mehr als 500,00 € brutto verbunden sind.

4, Beauftragung von Sonderfachleuten

(1) Der Verwalter ist berechtigt, zur Klarung von zur Willensbildung in der Eigentumerversammlung erforder-
lichen Rechtsfragen, Rechtsrat bei einem Rechtsanwalt einzuholen. Diese Ermachtigung ist begrenzt auf ein
Honorarvolumen in Héhe von 500,00 € brutto jdhrlich.

(2) Zur Klarung von bautechnischen Fragen in Vorbereitung erforderlicher Beschlussfassung uber Erhal-
tungsmafnahmen und solchen der baulichen Veranderung nach § 21 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 WEG, ist der Ver-
walter zur Beauftragung eines Architekten oder Ingenieurs berechtigt. Diese Ermachtigung ist begrenzt auf
ein Honorarvolumen in Héhe von 500,00 € brutto jahrlich.

5. Kontoliberziehung/Kreditaufnahme

Im Rahmen eines der Gemeinschaft der Wohnungseigentumer seitens des Kreditinstituts eingerdumten
Kontokorrentkredits, ist der Verwalter mit Einverstandnis des Verwaltungsbeirats ermachtigt, das gemein-
schaftliche Girokonto fur einen Zeitraum von maximal drei Monaten zu Uberziehen. Ist fur den Verwalter
nach Ablauf von zwei Monaten erkennbar, dass der Kredit nicht binnen Monatsfrist vollstandig zurtickzufih-
ren sein wird, hat er unverziiglich eine Eigentimerversammlung zum Zweck der Erhebung einer Sonderum-
lage einzuberufen.

@QMXQ»\\ /\g _L(~ 2022 £5.04. %23, Tnes besS?

(Datum, Ort) (Datum, Ort)

ProSalus

// Immobilienmanagement GmbH
> _Am Bahnhof 6
m V\JO‘»\» / 09599 Freiberg <

(fur die Elgentum!rg nschaft Unterschrift des (Verwalter)
Zeichnungsberechtigten)
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Hausverwaltungsvolimacht

Die WEG Am Unteren Bahnhof 17 in 08527 Plauen
vertreten durch den Beirat

erteilt
der Firma ProSalus Immobilienmanagement GmbH,

vertreten durch die Geschaftsfiihrung,
Am Bahnhof 6, 09599 Freiberg

Vollmacht

gem. § 27 Abs. 2 und 3 WEG i. V. m. dem Verwaltervertrag, die Wohnungseigentimergemeinschaft und die
Wohnungseigentimer ab dem 01.09.2022 in allen gemeinschaftlichen Verwaltungsangelegenheiten wie
folgt zu vertreten:

| Die Verwalterin ist berechtigt, im Namen der Gemeinschaft

1.

o ok~ W

alle Leistungen und Zahlungen zu bewirken und entgegenzunehmen, die mit der laufenden Verwaltung
zusammenhangen;

Willenserklarungen und Zustellungen entgegenzunehmen, soweit diese an die Gemeinschaft gerichtet
sind,;

Vertrége wie z. B. Dienst-, Werks-, Versicherungs- und Liefervertrage abzuschlieen und aufzuldsen;
einseitige Willenserklarungen, wie z. B. Kiindigungen und Mahnungen, abzugeben;

Untervollmacht fur einzelne Verwaltungsangelegenheiten an Sonderkrafte zu erteilen;

gegeniber Dritten auflergerichtlich und gerichtlich Anspriiche der Gemeinschaft ggf. mit anwaltlicher
Hilfe geltend zu machen oder Anspriiche Dritter gegen die Gemeinschaft ggf. mit anwaltlicher Hilfe ab-
zuwehren;

Vergleiche abzuschlieRen und Rechtsmittel einzulegen; die Volimacht gilt auch fiir Zwangsvollstre-
ckungs- und Insolvenzverfahren;

Hausgeldforderungen gema Wirtschaftsplan, Jahresabrechnungen und Sonderumlagen gegen sau-
mige Wohnungseigenttimer auRergerichtlich und gerichtlich ggf. mit anwaltlicher Hilfe geltend zu ma-
chen. Dies gilt auch fur Anspriiche, welche sich gegen ehemalige aus der Gemeinschaft ausgeschie-
dene Eigentimer richten.

Il Die Verwalterin ist ferner berechtigt, im Namen der Wohnungseigentiimer

9.

10.

1.

(‘PQ\MUW den /{8'((_7023

Willenserklarungen und Zustellungen entgegenzunehmen, soweit diese an alle Wohnungseigentimer
gerichtet sind;

Malnahmen zu treffen, die zur Wahrung einer Frist oder zur Abwendung eines sonstigen drohenden
Rechtsnachteils erforderlich sind, insbesondere einen gegen die Wohnungseigentiimer gerichteten
Rechtsstreit gem. § 43 Nr. 1, 4 oder 5 WEG im Erkenntnis- und Vollstreckungsverfahren zu fahren;

im Namen der Wohnungseigentimer Vereinbarungen mit einem Rechtsanwalt zur Hohe des Streit-
werts gem. §§ 27 Abs. 2 Nr. 4,43 Nr. 1,4 und 5 WEG i. V. m. § 49a Abs. 1 S. 1 GKG zu treffen.

A

Eigentumergemeinschaft, vertreten durch den Zeichnunggberechtigten
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