Allgemeine Geschéaftsbedingungen fir Verwalter

(Wohnungseigentum)

I. Allgemeine Grundlagen/Geltungsbereich:

1) Die vorliegenden allgemeinen Geschaftsbedingungen gelten fur das Rechtsverhéltnis
zwischen Verwalter und Auftraggeber, soweit dieses Rechtsverhaltnis nicht durch konkrete
Vereinbarungen im Verwaltungsvertrag naher geregelt ist.

Der Auftraggeber ist eine Wohnungseigentiimergemeinschaft, der gemafr § 18 (1) WEG

Rechtspersonlichkeit zukommt.

ERLAUTERUNG:

Zweck "Allgemeiner Geschéftsbedingungen" in Musterform ist es einerseits dem
Auftraggeber, der im Regelfall nicht Gber spezielle juristische Fahigkeiten verfigen wird, die
im Rahmen der Verwaltungstatigkeit durchzuftihrenden Tatigkeiten naher zu bringen und

daneben, damit verbundene juristische Fragen vorweg zu klaren.

Allgemeine Geschéaftsbedingungen enthalten aus diesem Grund geradezu zwangslaufig viele
Regelungen, die eigentlich ohnehin in gesetzlichen Bestimmungen enthalten sind, denn es
zeigt die Praxis, dass vor Allem Personen ohne spezielle juristische Ausbildung auch in
diesen Bereichen entsprechende "Regelungen” lesen méchten, um Rechtssicherheit zu

empfinden.

Allgemeine Geschéftsbedingungen sollten daher einerseits so ausfiihrlich und umfangreich
sein, dass diese Empfindungen der Vertragspartner erfillt werden, andererseits sollten sie

noch "lesbar" sein.

Unter diesen Voraussetzungen ist jedes Muster fur "Allgemeine Geschéaftsbedingungen” ein
Kompromiss, der vom Verwalter, der sich der Musterbedingungen bedienen mdchte, fur sein

Unternehmen und seine Téatigkeit selbst gestaltet werden muss.

Die vorliegenden Mustervertragsbestimmungen wurden nach bestem Wissen und Gewissen

und nach Diskussion mit erfahrenen Verwaltern gestaltet, wobei auch die veroffentlichte



Judikatur der Gerichte, insbesondere zur Gestaltung von Regelungen, die in Vertradgen mit

Verbraucher enthalten sind, entsprechend berticksichtigt wurden.

Verwaltungsvertrage sind im Regelfall "Formulare” und unterliegen - so wie Allgemeine
Geschéftsbedingungen - somit der nachprifenden Kontrolle der Gerichte auch im Rahmen
einer Verbandsklage gemal § 28 KSchG.

Dabei ist besonders zu beachten, dass bei derartigen rechtlichen Priufungen die sogenannte
"geltungserhaltende Reduktion" (eine Vertragsbestimmung die den gesetzlich zulassigen
Rahmen zu Lasten eines Konsumenten ubersteigt, wird auf den zuldssigen "Regelungskern
reduziert") nicht anzuwenden ist. Wird eine in derartigen Mustern und Formularen enthaltene
Vertragsbestimmung, die - wenn auch nur geringfiigig - den erlaubten Rahmen des KSchG
Uberschreitet, im Zuge einer Verbandsklage angefochten, ist sie nicht "geltungserhaltend zu
reduzieren”, sondern in diesem Fall immer in ihrer Gesamtheit unzulassig, und nicht nur in

dem "geringfligig Uberschreitenden" Ausmal3.

Die Judikatur des obersten Gerichtshofes wird - wie juristisch interessierten Verwaltern und
auch deren Vertragspartnern bekannt sein wird - immer strenger, der Oberste Gerichtshof
beurteilt die konkrete Vertragsregelung immer so, wie sie ein durchschnittlicher Verbraucher
versteht und welche Auswirkungen sie bei Anwendung auch auf einen durchaus

praxisfernen, aber doch gerade noch denkbaren Sachverhalt hatte.

Verwalter, die nach den Bestimmungen des KSchG immer Unternehmer sind, sind daher gut
beraten, wenn sie die von ihnen verwendeten Vertragsbestimmungen moglichst transparent,

verstandlich und von ihrem Regelungsgehalt her vollstandig gestalten.

Wichtig ist, dass der Immobilienverwalter im Rahmen seiner konkreten Vereinbarungen mit
dem Auftraggeber die Geltung der Allgemeinen Geschéftsbedingungen in ihrer Gesamtheit
vereinbart oder wenn er einzelne "Textbausteine" der Musterbedingungen fir seine eigenen
konkreten Vertragsvereinbarungen verwendet, auch dort ausdriicklich auf die subsidiare
Geltung allfalliger von ihm gestalteter ,Allgemeinen Geschéftsbedingungen®hinweist und sie
dem Auftraggeber vor Vertragsabschluss auch nachweislich Gbergibt. Nur dann gelten die

Geschéftsbedingungen als vereinbart.

Zu beachten ist auch, dass die Wohnungseigentiimergemeinschaft immer im Verhaltnis zum

Verwalter als Verbraucher im Sinne des KSchG gilt.



Auch der einzelne Wohnungseigentiimer ist im Zweifel Verbraucher.

2) Der Verwalter wird seine Tatigkeit im Rahmen des Verwaltungsvertrages nicht nur nach
dem Verwaltungsvertrag, der dem Verwalter erteilten Vollmacht und diesen
Geschaftsbedingungen, sondern auch auf Grundlage des Wohnungseigentumsgesetzes und
des ABGB ausiiben und dabei die Interessen des Auftraggebers bestmoglich im Rahmen der

Gesetze wahrnehmen.

ERLAUTERUNG:

Die Definition der Rechtsgrundlagen des Verwaltungsvertrages ist grundséatzlich entbehrlich,
da sie ohnehin gelten, es empfiehlt sich allerdings in Allgemeinen Geschéaftsbedingungen
auch derartige allgemeine Hinweise aufzunehmen, um hier fir die oftmals nicht oder
ungenugend rechtskundigen Auftraggeber eine entsprechende "lesbare" Sicherheit zu
schaffen.

Il. Durchfuhrung der Verwaltungstéatigkeit:

1) Der Verwalter ist berechtigt, sich bei der Erfullung der eigenen Vertragspflichten Personals
und Hilfspersonen zu bedienen. Der Verwalter haftet fir diese Personen im Rahmen der
Gehilfenhaftung im Sinne des § 1313a ABGB.

ERLAUTERUNG:

Auch hier empfiehlt sich in der Praxis der Hinweis auf "gesetzliche Selbstverstandlichkeiten",

um Sicherheit zu vermitteln.

Die ganzliche Ubertragung der Unternehmerverpflichtungen auf ein Unternehmen, im

Vertrag nicht genannt ist, ist gem. 8§ 6 (2) Z.3 KSchG unzulassig.

2) Der Verwalter ist auch berechtigt, in jenen Fallen, bei denen es technisch geboten oder
sinnvoll erscheint, im Einzelfall fir bestimmte besondere Tatigkeiten externe Fachleute und
Fachunternehmen zu iblichen Bedingungen zu beauftragen.

Der Verwalter haftet gemafi § 1010 ABGB fur die Tatigkeit dieser Personen und



Unternehmen nicht, er haftet nur fuir Auswahlverschulden.
Die Kosten dieser externen Fachleute und Fachunternehmen sind im Verwaltungshonorar

nicht enthalten, sondern vom Auftraggeber zusétzlich zu bezahlen.

ERLAUTERUNG:

Technische Sachverstandige, Professionisten, die Tatigkeiten im Verwaltungsobjekt
ausfuihren, etc. kénnten im Einzelfall auch Erflllungsgehilfen des Verwalters sein,
insbesondere dann , wenn sie Verwaltungstatigkeiten durchfiihren, dann haftet der Verwalter

auch fur Fehler dieser Erfullungsgehilfen.

Oftmals erfllllen aber diese Spezialisten eigene Verpflichtungen als Auftragnehmer und ist es
aber sachgerecht, in diesen Féallen eine Haftung auszuschlie3en und die Haftung des
Verwalters gemaf § 1010 ABGB auf ein bloRes Auswahlverschulden zu beschréanken.

Es ist allerdings weder moglich noch "verkaufbar" die Haftung des Verwalters fur von ihm

ausgesuchte Professionisten und Spezialisten Uberhaupt auszuschliel3en.

Bestellt der Verwalter einen gewerberechtlich befugten oder sonst erkennbar speziell
befahigten Fachmann, so ist ein Risiko eines vorwerfbaren Auswahlverschulden im Regelfall

nicht gegeben, auch dann, wenn dieser Fachmann im Einzelfall einen Fehler begangen hat.

3) Wenn die Vertretung des Auftraggebers im Zusammenhang mit der verwalteten Immobilie
durch einen Rechtsanwalt gesetzlich geboten ist oder die Vertretung durch einen
Rechtsanwalt in Behdrdenverfahren aufgrund der Komplexitat des Streitgegenstandes im
Interesse des Auftraggebers gelegen ist, so hat der Verwalter im Rahmen der ordentlichen
Verwaltung Auftrdge zur Rechtsvertretung zu erteilen.

Dies gilt insbesondere auch fur Eintreibungsmalnahmen hinsichtlich der von den Mitgliedern
der Wohnungseigentimergemeinschaft zu leistenden Wohnbeitrdge (Betriebskosten und
Einzahlungen in die Reparaturriicklage, oder sonstige von der
Wohnungseigentimergemeinschatft gultig vereinbarte Zahlungen an die
Wohnungseigentimergemeinschaft oder fir die Wohnungseigentimergemeinschaft) oder im
Rahmen der Geltendmachung oder Abwehr von sonstigen Forderungen von und gegen

Wohnungseigentimer und Vertragspartner der Wohnungseigentimergemeinschatt.



ERLAUTERUNG:

In Anbetracht der Umstande ist eine eigene Regelung fur die Tatigkeit eines von der

Verwaltung zu beauftragenden Rechtsvertreters zu empfehlen.

Fur MalRBnahmen der ordentlichen Verwaltung, die durch einen Rechtsanwalt zu besorgen
sind, reicht die "normale Vollmacht" des Verwalters jedenfalls auch ohne besondere

Regelung in den Geschéaftsbedingungen aus.

Es empfiehlt sich aber bei Auseinandersetzungen zwischen Verwalter und seinen

Auftraggebern auf eine schriftliche Regelung verweisen zu kdnnen, auch wenn sie "ohnehin

nur die gesetzlichen Regelungen wiedergibt.

4) Der Verwalter ist berechtigt, aus den ihm zur Verfligung stehenden Mitteln des Hauses
bzw. der Eigentimergemeinschaft die Kosten und Honorare der beigezogenen Spezialisten

zur Anweisung zu bringen.

5) Der Verwalter ist berechtigt, die Verwaltungstatigkeit mit Hilfe automationsgestiitzter
Datenverarbeitung durchzufiihren und weiters samtliche Verwaltungsunterlagen und
Dokumente, aufgrund derer die Verwaltung gefihrt wird, zu digitalisieren und durch
geeignete elektronische Datenspeichermedien zu verwahren und zu verwalten, sofern nicht
eine Verwahrung der Dokumente, Belege oder Unterlagen in Papierform gesetzlich

vorgeschrieben ist.

Die Speicherung und Verarbeitung der personenbezogenen Daten der Mitglieder der

Wohnungseigentiimergemeinschaft unterliegt den Regeln des Datenschutzgesetzes.

ERLAUTERUNG:

Da sich dieser Punkt mit der Verwaltungstatigkeit an sich beschéftigt, ist es sinnvoll, dort die

Maoglichkeit der EDV-maRigen Bearbeitung bzw. auch Verwahrung zu regein.

6) Der Verwalter ist nicht verpflichtet, fur den Auftraggeber wirtschaftlich und finanziell mit
Zahlungen an Zahlungsempféanger und Vertragspartner des Auftraggebers aus eigenen

Mitteln des Verwalters in Vorlage zu treten.



ERLAUTERUNG:

Die besondere Problematik der Vorgangsweise, dass der Verwalter flr einen Auftraggeber
mit bestimmten Zahlungsverpflichtungen "in Vorlage tritt" ist bekannt und sollte vermieden

werden.

Sollte er es doch tun, so missten im Einzelfall konkret die Bedingungen, Zinsen etc.
vereinbart werden, dies ist allerdings im Wohnungseigentum nicht
"geschaftsbedingungsfahig" da eine solche Bestimmung in jedem Fall "unklar und
unverstandlich" i.S. 8§ 6 Abs. 3 KSchG waére.

7) Der Verwalter ist verpflichtet, dem Auftraggeber davon Mitteilung zu machen, wenn fallige
Verbindlichkeiten des Auftraggebers bezahlt werden missen und dem Verwalter keine
liquiden Mittel des Auftraggebers zur Verfliigung stehen.

Sollten daher im Interesse des Auftraggebers fallige Zahlungen an Behdrden und/oder
Vertragspartner des Auftraggebers geleistet werden mussen und dafir Geldmittel des
Auftraggebers nicht zur Verfiigung stehen und auch innerhalb der Falligkeitsfrist nicht von
den Wohnungseigentiimern eingehoben werden kdnnen, so ist der Verwalter berechtigt, im
Interesse der Wohnungseigentiimergemeinschaft und der Wohnungseigentiimer auch ohne
konkrete Vereinbarung mit dem Auftraggeber bei einem zur Geschaftsaustibung im Inland
berechtigten Bankinstitut Fremdmittel zu ortstiblichen Konditionen im Interesse des
Auftraggebers zur Begleichung dieser falligen Forderungen in Anspruch zu nehmen, um

Verzugsfolgen vom Auftraggeber abzuwenden.

8) Gleiches gilt, wenn im Interesse des Auftraggebers unbedingt notwendige
Erhaltungsmalnahmen in Auftrag gegeben werden mussen und trotz Aufforderung an den
Auftraggeber bzw. an die Wohnungseigentiimer, dem Verwalter diese zur Bezahlung der
diesbezlglichen notwendigen Geldmittel nicht innerhalb angemessener Frist zur Verfligung

gestellt werden.

ERLAUTERUNG:

Sollten Rechnungen bezahlt werden oder dringend notwendige Erhaltungsarbeiten
erforderlich werden, so ist es grundséatzlich Sache der Wohnungseigentiimer die daftr

notwendigen Geldmittel bereitzustellen.



Die Praxis zeigt, dass diesbezlglich viele Wohnungseigentimer saumig sind. In einem
solchen Fall steht der Verwalter im Spannungsverhéltnis zwischen den Erfordernissen und
den Interessen der Wohnungseigentimergemeinschaft an der Vermeidung von
Verzugsfolgen, bzw. an der raschen Durchfihrung der notwendigen Erhaltungsarbeiten und
der Untatigkeit der Wohnungseigentimer, die gesetzliche Regelung im WEG wird hier durch
konkrete vertragliche Vereinbarungen ergéanzt, die im Interesse des Verwalters nur mit
groRtmoglicher Sorgfalt und Zurtckhaltung angewendet werden sollten.

lll. Vertragsdauer/Vertragsbeendigung/Ubergabe der

Verwaltungsunterlagen:

1) Sofern im Verwaltungsvertrag nichts Anderes konkret vereinbart wurde, erfolgt die
Beauftragung des Verwalters auf unbestimmte Zeit.

2) Ist durch konkrete Vereinbarung mit dem Auftraggeber nichts anderes bestimmt, kann der
Verwaltungsvertrag vom Verwalter und vom Auftraggeber jeweils unter Einhaltung einer
dreimonatigen Kindigungsfrist zum Ende einer jeden Abrechnungsperiode schriftlich
aufgekiindigt werden. Das Recht auf sofortige Vertragsauflosung aus wichtigem Grund bleibt

davon unberihrt.

3) Im Fall der Vertragsbeendigung ist der Verwalter berechtigt und verpflichtet, die
Verwaltungstatigkeit einschlie3lich der Erstellung der Betriebskostenabrechnung bis zum
Ablauf der Vertragsdauer durchzufiihren und darf dafiir auch das entsprechende Honorar
verlangen.

Solange der Auftraggeber keinen anderen Verwalter namhaft macht, ist der Verwalter gemar
§ 1025 ABGB berechtigt und verpflichtet, jene Geschafte im Rahmen der

Verwaltungstatigkeit fortzusetzen, die keinen Aufschub dulden.

Fur die Tatigkeit im Rahmen dieser Fortfiihrung der Geschéfte nach Ablauf des
Verwaltungsvertrages erhalt der Verwalter ein nach Zeitaufwand berechnetes Honorar

entsprechend dem bei Abschluss des Verwaltungsvertrages vereinbarten Stundensatz.

ERLAUTERUNG:



Die klarende Zitierung des 8§ 1025 ABGB bietet die Mdglichkeit, hier eine entsprechende
Kostentragungsregel aufzunehmen, um maoglichen oder sogar zu erwartenden
Auseinandersetzungen zwischen dem Verwalter und der Wohnungseigentimergemeinschaft
eine vertragliche Basis zu Gunsten des Verwalters zu geben, da nicht Gibersehen werden
sollte, dass der Verwaltungsvertrag zu diesem Zeitpunkt bereits beendet wurde und in aller
Regel das personliche Verhaltnis zwischen den Beteiligten eine andere Qualitdt bekommen
hat.

4) Nach Aufkiindigung des Verwaltungsvertrages erfolgt eine Ubergabe der
Verwaltungsunterlagen an den Auftraggeber (an den erforderlichenfalls gerichtlich zu
bestellenden vorlaufigen Verwalter geman § 23 WEG oder an einen bestellten
Eigentiimervertreter gem. 8 22 WEG) bzw. an einen anderen vom Auftraggeber beauftragten
Verwalter nach Ablauf der Kiindigungsfrist.

Der Verwalter ist in diesem Fall aber verpflichtet, der vom Auftraggeber bestellten
Nachfolgeverwaltung die fiir die Stammdatenanlage notwendigen Unterlagen spéatestens 6
Wochen vor dem Ende der Verwaltungsfrist, bzw. vor dem ihm mitgeteilten Beginn der
Verwaltungstatigkeit der Nachfolgeverwaltung zur Verfigung zu stellen.

ERLAUTERUNG:

Diese Regelung soll dazu dienen, den Verwalter, welcher unter Einhaltung einer Frist
abberufen wurde, vor Versuchen des Auftraggebers bzw. des in den Startléchern stehenden
Nachfolgeverwalters zu schiitzen, friihzeitig die Ubergabe der Verwaltungsunterlagen zu

verlangen.

5) Fur den Fall der rechtswirksamen Aufkiindigung des Vertrages durch den Auftraggeber
oder fur den Fall der Aufkiindigung des Verwaltungsvertrages durch den Verwalter, steht
dem Verwalter mangels anderer konkreter Vereinbarung ein Ubergabehonorar in Hohe von
......... monatlichen Verwaltungshonorarbetragen, die zuletzt vom Verwalter verlangt werden
durften, zu.

Wird der Verwalter berechtigt vorzeitig aus einem von ihm zu verantwortenden wichtigen

Grund abberufen, so steht dem Verwalter kein Ubergabehonorar zu.



6) Der Verwalter darf die Ubergabe solcher Dokumente und Unterlagen fur die Verwaltung,
fur deren Beschaffung der Verwalter gegentber dem Auftraggeber finanziell in Vorlage
getreten ist, solange verweigern, solange der Auftraggeber dem Verwalter diese Kosten nicht
ersetzt hat.

ERLAUTERUNG:

Zentrales Diskussionsthema ist das Schicksal der im Zuge der Verwaltungstatigkeit
entstandenen Belege und Dokumente, die vom Verwalter als gesetzlichem Vertreter der
Wohnungseigentiimergemeinschaft selbst geschaffen oder entgegengenommen und
verwahrt werden. Da die Verwaltungstatigkeit immer die Besorgung fremder
Angelegenheiten darstellt, sind derartige Unterlagen im Zweifel Unterlagen des
Auftraggebers und sind somit an den Auftraggeber zu tbergeben, wenn der
Verwaltungsvertrag endet.

Vertrdge mit Professionisten, die der Verwalter als gesetzlicher Vertreter der
Wohnungseigentiimergemeinschaft abschlief3t sind davon ebenso umfasst, wie
Steuerunterlagen, die das Verwaltungsobjekt oder die Wohnungseigentiimergemeinschaft

oder einzelne Wohnungseigentiimer betreffen.

Interne Unterlagen des Verwalters selbst, die in seinem Bereich und in seinem eigenen
Unternehmen geschaffen wurden, missen nicht herausgegeben werden (Aktenvermerke,

Gesprachsnotizen, interne Besprechungsprotokolle, etc.).

Analog 8§ 471 ABGB steht dem Verwalter ein Zurtickbehaltungsrecht nur hinsichtlich solcher
Unterlagen zu, fur welche er selbst Geld bezahlt hat (auf welche er sohin einen "Aufwand
getatigt" hat), welcher ihm vom Auftraggeber noch nicht ersetzt wurde.

Sonst ist der Verwalter verpflichtet, sdmtliche Verwaltungsunterlagen bei Beendigung des

Verwaltungsvertrages vollstandig herauszugeben.

Gesetzlich fehlt jegliche Méglichkeit, die Herausgabe der Verwaltungsunterlagen an die
Bezahlung der vom Verwalter geforderten offenen Verwaltungshonorare, etc. zu knipfen. Es
darf hier nicht ibersehen werden, dass es sich bei diesen Unterlagen praktisch um
Dokumente und Unterlagen des Auftraggebers handelt, welche vom Verwalter nur verwahrt

werden.



Der Verwahrer darf die Herausgabe der verwahrten Gutes nur "wegen eines fir die Sache

gemachten Aufwandes" verweigern (Zurtuckbehaltungsrecht gem. § 471 ABGB).

Ein solches Zurlickbehaltungsrecht besteht aber nicht fur die "normalen”, im Zuge der

Verwaltungstatigkeit entstandenen Unterlagen des Auftraggebers.

7) Im Falle der Beendigung des Verwaltungsvertrages hat der Verwalter das Recht, die
Verwaltungsunterlagen aus den Jahren, fir die die Anfechtungfrist seiner
Verwaltungsabrechnungen fur die Wohnungseigentiimer noch offen ist, bis zum Ablauf der
Anfechtungsfrist und — sollte die Abrechnung angefochten werden — bis zur rechtskraftigen
Beendigung dieses Verfahrens weiter zu verwahren, jedoch hat der Verwalter dem
Auftraggeber oder der namhaft gemachten Nachfolgeverwaltung Fotokopien oder geeignete
elektronisch erstellte Bilddateien dieser Dokumente und Belege in einem gangigen
Dateiformat (PDF-Dateien, TIFF-Dateien, etc.) auf einem geeigneten mit handelsiblichen

Programmen und auf handelsiiblichen Computern lesbaren Speichermedium zu Ubergeben.

Nach Wegfall des Grundes, die Originalurkunden zu behalten, sind sie an den Auftraggeber

herauszugeben.

Gleiches gilt dann, wenn der Verwalter selbst in Verfahren, die von Behdrden gegen ihn oder
gegen seine Erfullungsgehilfen wegen seiner Verwaltungstatigkeit eingeleitet wurden,

Parteistellung hat und zur Wahrung seiner Rechte die Originaldokumente benétigt.

Dem Auftraggeber und der Nachfolgeverwaltung ist in diesem Fall jederzeit zu Birozeiten

Einsicht in diese Originalunterlagen zu gewahren.

ERLAUTERUNG:

Problematisch ist die Herausgabeverpflichtung naturgemaf fur den Verwalter dann, wenn er
Originalunterlagen aus irgendwelchen Griinden noch fir eigene Zwecke benétigt (Prufung
durch das Finanzamt, Prozesse, etc.). Hier erscheint es sachgerecht, zunachst
entsprechende Kopien oder elektronische Dateien zu tbergeben, damit der Verwalter nicht
Beweise verliert. Der Auftraggeber bzw. dessen neuer gesetzlicher Vertreter miissen aber
jedenfalls jederzeit Zugriff auf diese Originaldokumente haben, denn auch sie kénnen diese

Unterlagen fur eigene Zwecke bendtigen.



8) Uberweisungsbelege und Zahlscheinabschnitte sowie Kontobelege von Bankkonten, die
fur die Wohnungseigentimergemeinschaft gefiihrt werden, sind im Original zu Ubergeben,
sofern der Verwalter nicht ein gerechtfertigtes Interesse nachweisen kann, die Originalbelege
bei seinen Unterlagen zu behalten.

Liegt dieses Interesse vor, so hat der Verwalter dem Auftraggeber Kopien der
entsprechenden Belege zu tibergeben und dem Auftraggeber oder der Nachfolgeverwaltung
Uber deren Verlangen innerhalb angemessener Frist - auch wiederholt - Einsicht in die
Originalbelege zu geben.

Nach Wegfall dieses Interesses sind die Originalbelege ohne Verzug an den Auftraggeber

herauszugeben.

ERLAUTERUNG:

Bankkonten, die auf die Wohnungseigentiimergemeinschaft lauten, werden vom Verwalter
immer im fremden Interesse geflihrt, sdmtliche Belege und Kontoausziige sind immer dem

Kontoinhaber, namlich der Wohnungseigentiimergemeinschaft herauszugeben.

Konten, deren Inhaber der Verwalter ist, Uiber die aber Zahlungen abgewickelt werden, die im
Interesse des Auftraggebers liegen, sind zwar Eigenkonten des Verwalters, der Verwalter ist
allerdings gemafi § 1012 und § 1039 ABGB verpflichtet seinem Auftraggeber sorgfaltig und
vollstandig Rechnung zu legen. Zur Rechnungslegung gehért auch die Ermdéglichung der

Einsichtnahme in die Belege.

IV. Aufrechnungq:

Fur berechtigte und féllige Forderungen des Verwalters gegen den Auftraggeber ist der
Verwalter berechtigt, seine diesbezlglichen Anspriiche aus jenen Fremdgeldguthaben zu
befriedigen, die beim Verwalter fur den jeweiligen Auftraggeber eingehen oder vom

Verwalter fir den Auftraggeber verwahrt oder verwaltet werden.

V. Kosten der Verwaltungstatigkeit, Kostenersatz fiir besondere




Tatigkeiten des Verwalters, Barauslagenersatz:

1) Das vereinbarte monatliche Verwaltungshonorar ist jeweils bis zum flinften Tag des
jeweiligen Kalendermonats im Vorhinein zur Zahlung féllig. Soweit im konkreten Fall nichts
anderes vereinbart wurde, sind sonstige Rechnungen des Verwalters an den Auftraggeber
innerhalb von 14 Tagen bar und abzugsfrei zu bezahlen.

2) Zahlungen des Auftraggebers, bzw. der Wohnungseigentiimer an den Verwalter sind so
zu leisten, dass sie dem Verwalter in voller Hohe und am letzten Tag der dafir zur
Verfiigung stehenden Frist gutgeschrieben werden, Bankspesen, Uberweisungsspesen etc.

fur diese Zahlungen sind vom Auftraggeber zusatzlich zu tragen.

3) Neben dem vereinbarten Verwaltungshonorar sind dem Verwalter die von ihm fiir den
Auftraggeber bezahlte Barauslagen, Gebiihren und sonstige Kosten zu ersetzen, die vom
Verwalter im Interesse des Auftraggebers nachweislich aufgewendet wurden (dazu gehéren
insbesondere Portospesen, Fahrtspesen von und zu Terminen, die vom Verwalter im
Interesse des Auftraggebers wahrgenommen werden, Kosten fur notwendige
Grundbuchsausziige, fur die notwendige Beschaffung von Urkunden aus dem Grundbuch
und aus dem Firmenbuch, Gebiihren fir die Einholung von Meldeauskiinften, Fotokopien,
Bankspesen flir solche Konten, die im alleinigen Interesse des Auftraggebers gefiihrt
werden, etc.). Alle diese Kosten und Aufwendungen sind dem Verwalter nur dann zu
ersetzen, wenn er sie dem Auftraggeber gegeniber abrechnet und dem Auftraggeber die
diesbezuglichen Belege zur Einsicht zur Verfugung stellt.

ERLAUTERUNG:

Diese Klausel ist im "Verbraucherbereich" durchaus problematisch, da sie als "unklar und
unverstandlich" im Sinne des § 6 Abs. 3 KSchG angesehen werden kann.
Sollten die Barauslagen konkreter beschrieben und betraglich in einem "Katalog" festgesetzt

werden kénnen, so ware dies fur die "Haltbarkeit" der Klausel von gréf3tem Vorteil.

4) Sollte es die Verwaltung des Objektes im Einzelfall erforderlich machen, dass der
Verwalter Tatigkeiten austibt, die auRerhalb des Zeitraums von 9.00 bis 17.00 Uhr an

Werktagen, an Samstagen, Sonntagen oder Feiertagen durchgefuhrt werden missen oder



sonst einen Aufwand erfordern, der deutlich Gber die normale Verwaltungstatigkeit
hinausgeht, so ist der Verwalter berechtigt, diese von ihm durchgefiihrten zuséatzlichen
Tatigkeiten gesondert in Rechnung zu stellen.

5) Die Organisation von Eigentimerversammlungen und der Zeitaufwand fir die Teilnahme
an Eigentimerversammlungen, ist mangels anders lautender konkreter Vereinbarungen
nicht vom vereinbarten Verwalterhonorar gemaf3 Pkt 1) umfasst, sondern kann vom
Verwalter zusatzlich verrechnet werden. Gleiches gilt fur Fahrtkosten zum Ort der

Eigentimerversammlung (amtliches Kilometergeld)

Sollte die Abhaltung von Eigentimerversammlungen in den Raumlichkeiten des Verwalters
nicht mdglich sein, so sind sie an dafir geeigneten 6ffentlich zuganglichen Orten
durchzufiihren, insbesondere in Versammlungsraumen in Gastwirtschaften, etc. Die

diesbezlglichen ortsiiblichen Raummieten sind vom Auftraggeber zu tragen.

ERLAUTERUNG:

Achtung KSchG: Kosten missen detailliert genannt werden, sonst ist die Klausel "unklar” i.S.
§ 6 Abs.3 KSchG

6) Mangels anderer Vereinbarungen im Einzelfall sind Verhandlungstatigkeiten des
Verwalters bei Foérderstellen, Behdrden und Gerichten, sowie im Zuge von

Finanzamtsprifungen oder ahnliche Tatigkeiten nicht vom Verwaltungshonorar umfasst.

7) Wird der Verwalter vom Auftraggeber mit Tatigkeiten beauftragt, die mit der Erwirkung von
Forderzusagen in Zusammenhang stehen, so steht dem Verwalter das diesbeziiglich
vereinbarte Entgelt fir seine Bemihungen in voller Hohe auch dann zu, wenn die Forderung
trotz seiner sachkundigen Bemuihungen als Sachverstandiger im Sinne des § 1299 ABGB

nicht gewahrt wird.

Eine Aliquotierung erfolgt, wenn der Verwaltungsvertrag vor Beendigung der diesbeziiglichen
Tatigkeit des Verwalters beendet wird, oder wenn der Auftraggeber den diesbeziiglichen

Auftrag an den Verwalter widerruft.



ERLAUTERUNG:

Die Verpflichtung der WEG das volle Honorar auch bei Widerruf etc. bezahlen zu mussen, ist
de facto als Konventionalstrafe zu sehen, Vereinbarungen Uber Konventionalstrafen
verstol3en gegen § 38 (1) Zi.5 WEG

8) Die Tatigkeit des Verwalters bei der Durchfiihrung von Sockelsanierungen, oder bei
GroRreparaturen am oder im Verwaltungsobjekt, die Gber die laufende Instandhaltung
zwecks Erhaltung des Verwaltungsobjekts im vertragsgemafen Zustand hinausgehen, ist
durch das normale Verwaltungshonorar nicht gedeckt, sondern steht dem Verwalter fir diese

Tatigkeiten ein gesondertes Honorar zu.

9) Der Verwalter verpflichtet sich, Anfragen von Wohnungseigentimern und deren
Beauftragten (Rechtsanwalten und Notaren), die diese etwa aus Anlass der beabsichtigten
oder bereits durchgefiihrten VeraufRerung des Wohnungseigentumsobjekts oder der
vorzeitigen Tilgung von Darlehen, die auf dem Wohnungseigentumsobjekt pfandrechtlich
sichergestellt sind, an den Verwalter richten, innerhalb angemessener Frist zu beantworten.
Der Verwalter ist berechtigt dem jeweiligen Wohnungseigentiimer zur Abgeltung seines

diesbezuglichen Zeitaufwandes ein Honorar in Rechnung zu stellen.

10) Der Verwalter ist berechtigt, dem Auftraggeber nicht nur die von den Auskunftsstellen
verrechneten Gebiihren und Spesen fiir die Einholung von Informationen und Auskinften
Uber Vertragspartner des Auftraggebers in Rechnung zu stellen, die vom Auftraggeber
verlangt oder in dessen Interesse vom Verwalter besorgt werden, sondern er darf auch den

damit verbundenen notwendigen Zeitaufwand in Rechnung stellen.

11) Der Verwalter verrechnet flr seinen Zeitaufwand fur die Erbringung solcher besonderen
Tatigkeiten gemaR 4)-10) ein Stundensatzhonorar in Hohe von EUR......... zuziglich

Umsatzsteuer.

Dieses Stundensatzhonorar wird nach Maf3gabe der prozentualen Verénderung des
Verbraucherpreisindex 2005 wertgesichert, es verandert sich daher im selben Ausmalf3, wie

sich die von der Statistik Austria veroffentlichten Indexzahlen fur den Vergleichsmonat



gegeniuber dem Monat des Abschlusses des Verwaltungsvertrages andern. Schwankungen

der Indexzahlen bis einschlief3lich 3 % bleiben unbertcksichtigt.

ERLAUTERUNG:

Wenn der Verwalter mit dem Auftraggeber einen entsprechenden Stundensatz fir eine
bestimmte Sondertétigkeit konkret vereinbart, so ist eine ausreichende Grundlage fir die
Abrechnung gegeben. Es ist aber in der taglichen Praxis nicht ausgeschlossen, dass fur
solche Sondertatigkeiten, die nicht in der normalen Verwaltungsroutine anfallen keine
Honorarvereinbarungen getroffen werden. Hier wirde eine Basisvereinbarung in den

Geschéftsbedingungen helfen.

Achtung: konkrete Betrdge missen genannt werden, Sonst verst6i3t die Klausel gegen § 6
Abs. 3 KSchG.

VI. Kommunikation mit dem Verwalter, Formvorschriften:

1) Mangels anderer Vereinbarung im Einzelfall sind Vertragserklarungen des Auftraggebers

an den Verwalter nur dann wirksam, wenn sie in Schriftform abgeben wurden.

2) Telefaxsendungen oder E-Mails, die auRerhalb des Zeitraums von
09:00 - 17:00 Uhr oder am Samstagen, Sonntagen oder Feiertagen an den Verwalter ohne
konkrete Vereinbarung gesendet werden, gelten erst am nachsten Werktag nach Beginn der

Geschiftszeit des Verwalters als zugestellt.

ERLAUTERUNG:
Um Diskussionen Uber die Zulassigkeit von Telefax- und E-Mailsendungen auszuschlief3en,
wurde eine entsprechende ausdriickliche Vereinbarung aufgenommen, es erscheint auch

sachgerecht, hier entsprechende Zugangsregeln festzulegen.

3) Sofern der einzelne Wohnungseigentiimer als Mitglied der
Wohnungseigentimergemeinschaft dem Verwalter seine E-Mail-Adresse bzw. seine

Faxnummer bekannt gegeben hat, oder eine solche Adresse oder Faxnummer auf



schriftlichen Erklarungen des Wohnungseigentiimers oder des Auftraggebers an den
Verwalter aufscheint, so erklart der Wohnungseigentimer ausdriicklich sein Einverstandnis
dazu, dass der Verwalter mit ihm tber Telefax bzw. E-Mail rechtswirksam kommuniziert,
allfallige Schriftformerfordernisse sind in diesem Fall durch Ubermittlung per Telefax bzw. per
E-Mail erfullt.

All dies gilt nicht, sofern besondere gesetzliche Bestimmungen besondere Formvorschriften
oder Zugangserfordernisse normieren (WEG, KSchG).

Anderungen dieser Adressen, bzw. Faxnummern sind vom Auftraggeber dem Verwalter

umgehend mitzuteilen.

VIl. Allgemeine Bestimmungen:

1) Auftraggeber und Verwalter verpflichten sich, einander die nétigen Informationen Uber alle
Umsténde zu geben, die fur die Durchfiihrung einer ordnungsgemafen Verwaltungstatigkeit
erforderlich sind.

Der Verwalter ist verpflichtet, Informationen Uber seine Verwaltungstatigkeit bzw. Giber
rechtliche und wirtschaftliche Vorgange im verwalteten Objekt geheim zu halten, sofern dies
nicht dem Interesse des Auftraggebers widerspricht (Gerichtsverfahren, Finanzamt,
Forderstellen, etc.) oder eine solche Geheimhaltungsverpflichtung aufgrund konkreter
gesetzlicher Vorschriften im Einzelfall nicht besteht oder aulRer Kraft tritt.

2) Im Hinblick darauf, dass der Verwalter eine Vermogensschadenhaftpflichtversicherung
abgeschlossen hat, wird vereinbart, dass sich die Haftung des Verwalters fir
Vermogensschaden des Auftraggebers auf die Hohe der Haftungssumme dieser
Versicherung beschrénkt, es sei denn der Verwalter hat diese Schaden vorsatzlich oder grob
fahrlassig herbeigefiihrt. Die Wohnungseigentiimergemeinschaft als Auftraggeber des
Verwalters haftet diesem ebenfalls nur fiir vorsatzlich oder grob fahrlassig herbeigefiihrte

Schaden.

ERLAUTERUNG:
Haftungsbeschrankungen stellen immer eine Einschrankung der Rechte des

Vertragspartners dar und sind daher "besonders sensibel".



Fur eine in den Geschaftsbedingungen enthaltene Einschrankung zu Gunsten des

Verwalters sollte eine "Begriindung” gegeben werden.

Problematisch ist diese Bestimmung allerdings dann, wenn der Verwalter - entgegen dem
gesetzlichen Gebot - eine Haftpflichtversicherung nicht abgeschlossen hat oder die

entsprechenden Pramien nicht bezahlt hat und die Versicherung daher leistungsfrei ist.

In diesem Fall wird der geschadigte Auftraggeber argumentieren kdnnen, dass die
Haftungsbeschrankung nicht gilt, es ist daher Sache des Verwalters, hier seinen

Verpflichtungen nachzukommen.

Achtung KSchG: Die Einschrankung der Haftung fur Personenschaden, bzw fir vorsatzlich
oder grob fahrlassig herbeigefiihrte Vermdgensschaden verst63t gegen § 6 Abs. 1 Z. 9.

Die unzulassige Einschrankung einer Haftung fir Personenschéaden ist vor allem im Bereich
der Tatigkeit des Verwalters als Auftraggeber fur Bauarbeiten besonders problematisch,
etwa dann, wenn der Verwalter die Bestimmungen des BauKG nicht einhélt und die von ihm
vertretene Wohnungseigentiimergemeinschaft als Auftraggeber und Bauherr im Sinne des
BauKG zur Haftung fur die Verletzung oder Tétung eines Bauarbeiters herangezogen wird.
Naheres siehe dazu bei den Erlauterungen zu Pkt. 1X.

3) Der Verwalter ist wahrend der Dauer des Verwaltungsvertrages verpflichtet, die
Verwaltungsunterlagen nur wahrend jenes Zeitraums aufzubewahren, der nach den
Bestimmungen der Bundesabgabenordnung (Aufbewahrungsfristen) vorgesehen ist.

Nach Ablauf dieser Fristen ist der Verwalter berechtigt, diese Unterlagen fiir das verwaltete
Objekt an den Auftraggeber zurtickzustellen oder tber konkrete einstimmige Anweisung aller
Wohnungseigentiimer fir eine Vernichtung auf Kosten der

Wohnungseigentiimergemeinschaft zu sorgen.

Vertrage, Protokolle Giber Hausversammlungen, Beschlisse der
Wohnungseigentiimergemeinschaft, Dokumente, die Rechte und Pflichten der
Wohnungseigentiimergemeinschaft nachweisen, sind vom Verwalter jedenfalls auf Dauer
seiner Verwaltungstatigkeit zu verwahren und nach deren Beendigung an den Auftraggeber

zurickzugeben oder nach dessen Weisung zu verwenden.

4) Eine vom Verwalter verwahrte Unterlage fur spéatere Arbeiten gemal § 8 BauKG, ist auf
Bestandsdauer des Gebaudes bzw. jedenfalls auf Dauer des Verwaltungsvertrages zu

verwahren und nach Beendigung des Verwaltungsvertrages an den Auftraggeber oder die



beauftragte Nachfolgeverwaltung herauszugeben.

ERLAUTERUNG:

Die Verwahrung und Lagerung von Verwaltungsunterlagen friherer Jahre wahrend
aufrechtem Verwaltungsvertrag erfordert vom Verwalter die Bereitstellung entsprechender

Lagerraume.

Es erscheint daher sachgerecht, hier im Interesse des Verwalters eine Beschrankung seiner

Verpflichtungen zu vereinbaren.

Es ist Sache des Verwalters, selbst zu entscheiden, ob er nach Ablauf dieser
Mindestverwahrungsfristen die Unterlagen selbst weiter verwahren mochte oder sie an den
Auftraggeber, der in diesem Zusammenhang durch allenfalls bestellte Eigentiimervertreter
gemal § 22 WEG vertreten wird, zurtickgestellt werden, oder ob er mit den
Wohnungseigentiimern gemeinsam das weitere Schicksal festlegen méchte.

Die EDV-maRige Erfassung dieser &lteren Urkunden erscheint sinnvoll und Kosten sparend,
dies soll aber in der alleinigen Entscheidungsgewalt des Verwalters liegen.

Die Verwahrung der Unterlage flur spatere Arbeiten gemaR § 8 BauKG ist gesetzlich geregelt

und vorgeschrieben

5) Der Verwalter ist berechtigt, im Verwaltungsobjekt an geeigneter Stelle in den allgemeinen
Teilen, ein entsprechend gestaltetes Schild anzubringen, aus dem die Kontaktdaten des
Verwalters ersichtlich sind und aus dem deutlich hervorgeht, dass das Objekt vom Verwalter

verwaltet wird.

VIIl. Tatigkeit des Verwalters im Zusammenhang mit der

Durchfihrung von Baumalinhahmen im Haus, Einhaltung der

Bestimmungen des BauKG:

1) Sofern der Verwalter Bauarbeiten im Verwaltungsobjekt beauftragt, auf die die
Bestimmungen des BauKG zur Anwendung kommen, so ist der Verwalter im Interesse und
auf Kosten des Auftraggebers beauftragt und bevollméchtigt, auch jene Auftrage zu erteilen

und Schritte zu setzen, die dem Bauherrn im Sinne des BauKG obliegen.



Der Verwalter hat entweder die erforderlichen Auftrdge zur Bestellung eines Projektleiters zu
erteilen und diesem die Verpflichtungen des Bauherrn gemaf § 9 BauKG zu tbertragen oder
selbst Planungs- und Baustellenkoordinatoren zu marktublichen Bedingungen und im
gesetzlichen Umfang zu beauftragen.

Der Verwalter hat die gegebenenfalls im Zuge der Durchfiihrung der Baustelle erforderliche

Unterlage fur spatere Arbeiten gemal? § 8 BauKG zu verwahren.

ERLAUTERUNG:

Der Verwalter ist nach den Bestimmungen des BauKG als Vertreter des Hauseigentiimers
verpflichtet, die Bestimmungen des BauKG zu beachten und einzuhalten.
Dies gilt fur alle baulichen Reparaturarbeiten, Umbauarbeiten, etc. im Haus, egal ob diese

grol3 oder klein sind.

Aus der Praxis ist - leider - bekannt, dass der Problematik der Anwendung des BauKG auf
die normalen Bauarbeiten im Verwaltungsobjekt, welche tblicherweise von
Immobilienverwaltungen beauftragt und abgewickelt werden, von den Verwaltungen und den

Mitarbeitern zu wenig Beachtung geschenkt wird.

Jeder Hauseigentimer und auch Wohnungseigentiimer darf sich darauf verlassen, dass sein
professioneller Vertreter bei Durchflihrung seiner Tatigkeit die entsprechenden Gesetze "fur

ihn" einhalt, dazu gehort auch das BauKG.

Es ist Sache des Verwalters, hier den gesetzlichen Erfordernissen Rechnung zu tragen,
wenn die entsprechenden Auftrage auf Durchfiihrung von Bauarbeiten erteilt werden.
Spéatestens in der Planungsphase mussen die Auftrédge auf Bestellung eines Planungs-

und/oder Baustellenkoordinators erteilt werden.

Jeder "normale" Auftraggeber wird zumindest schlissig bei derartigen Arbeiten dem
Verwalter die Erteilung der notwendigen Auftréage - in der gesetzlich gebotenen Form -

Uberantworten.

Unterlasst der Bauherr oder sein Vertreter, der Verwalter, die notwendigen Auftrage gemaf
BauKG, so haftet der Bauherr, namlich die Wohnungseigentiimergemeinschaft gegentber
dem verletzten Bauarbeiter fir Schadenersatz fur die erlittenen Verletzungen, bzw. im
Regress gegenuber den 6ffentlich-rechtlichen Versicherern fir Behandlungskosten, Renten,

etc.



Ein vereinbarter Haftungsausschluss des Verwalters fur Tatigkeiten, bei denen fir den
Verwalter als Vertreter des Auftraggebers die Bauherrenverpflichtungen des BauKG zu
beachten sind, wirde gegen 8 879 Abs. 3 ABGB verstof3en und wohl auch gegen § 6 (1) Zi.9
KSchG, da nach dem BauKG nur fiir Personenschaden gehaftet wird und eine solche

Haftung nach dieser Konsumentenschutzbestimmung nicht ausgeschlossen werden kann.

Verwalter sind im Ubrigen gut beraten, den Auftraggebern beziehungsweise samtlichen
Wohnungseigentiimern entsprechende Belehrungen dartber zu erteilen, dass auf
Bauauftrage, auch wenn sie nur innerhalb der einzelnen Wohnungseigentumsobjekt und
Uber Auftrag des einzelnen Wohnungseigentiimers durchgefiihrt werden, die Bestimmungen
des BauKG zur Anwendung kommen und die erforderlichen Auftrage zur Bestellung von

Koordinatoren erteilt werden missen.

Die Verwahrung der erstellten "Unterlage fir spatere Arbeiten gemar § 8 BauKG" durch den

Verwalter ergibt sich aus den gesetzlichen Verpflichtungen.



ZUSATZ

Entwurf einer Standesregel fiir Immobilienverwalter fur die Ubergabe von Verwaltungen:

Zur Vermeidung von Nachteilen fiir die Auftraggeber werden Verwalter, denen der
Verwaltungsvertrag gekundigt wurde und denen vom Auftraggeber ein neuer Verwalter, der
den Standesregel unterliegt, bekannt gegeben wurde, die Ubergabe der
Verwaltungsunterlagen bzw. auch die Erteilung der entsprechenden Informationen zur
ordnungsgemanRen Verwaltungsfihrung durch den Nachfolgeverwalter so durchfuhren, dass
dem Auftraggeber bzw. bei der Verwaltung von Wohnungseigentumsobjekten auch den

Wohnungseigentiimern und deren Mietern kein Nachteil entsteht.

Bezweifelt der geklindigte Verwalter die Wirksamkeit der Kiindigung des
Verwaltungsvertrages, so wird er ungeachtet seines Rechts, dartiber eine gerichtliche
Entscheidung zu begehren, die Verwaltungsunterlagen dem namhaft gemachten
Nachfolgeverwalter Ubergeben und wird den Mietern, Miteigentimern und
Wohnungseigentiimern in dem betroffenen Haus gemeinsam mit dem Nachfolgeverwalter
jene Konten bekannt geben, auf die in Hinkunft die Wohnbeitrage und die Einzahlungen auf
die Reparaturriicklage geleistet werden sollen. Diese Konten sind vom Nachfolgeverwalter
fur die Dauer des Rechtsstreits und bestehender Rechtsunsicherheit hinsichtlich der Person

des Verwalters jeweils als gesondertes Anderkonto zu fiihren.



