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Betrifft: Angebot
Ehelute zur Hausverwaltung
Sandra und Marc Haber
Schriesheimer Str. 8
68549 llvesheim

Sehr geehrte Frau Haber, sehr geehrter Herr Haber,

vielen Dank fur Ihre Anfrage, nachdem fir lhre Eigentimergemeinschaft ein Verwalterwechsel an-
steht, und erlauben uns, lhnen unsere Firma kurz vorzustellen:

* Wir verwalten seit 1989 Eigentumswohnungen und Mietshduser in der Region, momentan ca. 100
Objekte mit ilber 800 Wohnungen. Weitere Objektiibernahmen stehen an.

* Unsere Vergitung je verwalteter Eigentums — Wohneinheit berechnen wir ab 13,00 EURO monatlich
(gréRenabhangig), jeweils zuzlglich der giitigen Mehrwertsteuer, wobei zugehotrige Garagen- oder
Stellplatze eingeschlossen sind.

* Wir verfugen Uber leistungsstarke Datenverarbeitungssysteme mit Ubersichtlichen Verwaltungspro-
grammen fur Mitgliederverwaltung und Abrechnungen und bieten unseren Kunden aktuellen Wis-
sens- und Bearbeitungsstand durch Teilnahme an Hausverwalterseminaren. Vom VDM erhielten
meine Frau und ich 1996 auch Verwalterdiplome.

* Unseren Regelleistungen kénnen Sie dem Leistungskatalog entnehmen, es sind im Wesentlichen:

1. Wirtschaftliche Verwaltung — insbesondere
e alle Zahlungen und Leistungen entgegenzunehmen und zu veranlassen, die mit der laufenden Verwal-
tung des Eigentums (nicht Sondereigentum in WEG — Anlagen) zusammenhangen;
Lasten- und Kostenbeitrage einzufordern, zu empfangen und abzufihren,
die erforderlichen Ma3nahmen fur die ordnungsgemafle laufende Verwaltung, sowie fur die Instandhal-
tung und Instandsetzung des Eigentums (nicht Sondereigentum in WEG — Anlagen)zu ergreifen;

e in dringenden Fallen die zur Erhaltung des Eigentums (nicht Sondereigentum in WEG - Anlagen) not-
wendigen MalRnahmen zu treffen;

e das (gemeinschaftliche) Vermégen glinstigst zu verwalten und hieriiber der WEG bzw. dem / den Eigen-
tamer/n jahrlich Rechnung legen.

2. Technische Verwaltung — insbesondere

e das Gemeinschaftseigentum fiir die WEG abzunehmen;

e die zur Erhaltung des Eigentums notwendigen Maflinahmen zu treffen, in dringenden Fallen zu jeder Zeit.
3. Juristische Verwaltung — insbesondere

Sitz der Verwaltung: Am Schlosspark 2 - 68535 Edingen-Neckarhausen Steuernummer: 37230 / 23208
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e Willenserklarungen und Zustellungen entgegenzunehmen, soweit diese an die Wohnungseigentimer ge-
richtet sind,

e die WEG in Angelegenheiten der laufenden Verwaltung auBergerichtlich zu vertreten, sowie Anspriche
auBergerichtlich bzw. auch im gerichtlichen Mahnverfahren geltend zu machen;

e mit Wirkung fiir und gegen die Wohnungseigentiimer im Rahmen der Verwalteraufgaben und der Eigen-
tumerbeschlisse Vertrage abzuschlieRen oder zu kiindigen.

4. Aligemeine Verwaltung — insbesondere
e einen Hausmeister einzustellen (in Abstimmung mit dem Verwaltungsbeirat bzw. den Eigentimern);

e eine Hausreinigungskraft einzustellen oder einen Reinigungsdienst zu beauftragen (in Abstimmung mit
dem Verwaltungsbeirat bzw. den Eigentimern).

* Im Bedarfsfall kann der Mitarbeiterstab erweitert werden.
Entsprechendes gilt auch flr gewerblich genutzte Wohngebaude oder Teile davon.

Allgemeines:

* Unsere Kunden kénnen im Zahlungsverkehr auch von unserem Internetanschluss mit gebihrenmi-
nimiertem “Online-Banking” und von ginstigen Rahmenvertragen mit freien Maklern bzw. Komposit-
versicherern (ohne Provision fiir uns, aber mit Rabatten fur die Eigentiimer) profitieren.

* Wir haben einen zuverldssigen Stamm von giinstigen Fachhandwerkbetrieben, auf den wir jederzeit
zuruckgreifen kénnen, auch auf ein sehr gutes Architekturbiro kénnen wir im Bedarfsfall zurtick grei-
fen..

* Wir sind gut erreichbar, auch in Notfallen auRerhalb der Burozeiten (ebenso die von uns zumeist
beauftragten Handwerksbetriebe).

* Unser Tatigkeitsbereich erstreckt sich derzeit im nordbadischen Raum, von Heddesheim bis Mihl-
hausen / Kraichgau, wobei wir bestrebt sind zu expandieren, auch lber die Landesgrenzen hinaus.

* Vermaklungen nehmen wir nicht selbst vor, hierbei arbeiten wir aber eng mit renommierten Immobi-
lienfirmen der Region zusammen. Im Rahmen dieser Kooperation besteht auch bei langeren Ur-
laubs- oder Seminaraufenthalten regelmaRig eine Urlaubsvertretung fir dringende Falle.

* Wir sind auch darauf spezialisiert, instandsetzungsbedurftige Objekte wieder ,auf die Reihe zu brin-
gen“ und ,Altlasten“ abzuarbeiten. Im Laufe der Jahre hat uns der Erfolg bestatigt, denn alle von uns
ubernommenen Objekte sind heute wieder in einem guten Zustand. Dabei sind wir in Sanierungsfal-
len flexibel, denn wir arbeiten regelmafig eng mit den Verwaltungsbeirdten oder Eigentimeraus-
schiissen zusammen und stellen ebenso regelmafRig wenigstens drei vergleichbare Angebote von
ausgesuchten Fachfirmen fiir Instandsetzungs- / Sanierungs- und gréRere Reparaturprojekte vor.

Den Entwurf eines Verwaltervertrages nebst Leistungskatalog Giberlassen wir lhnen gerne zur Ein-
sichtnahme und Prifung.

Wenn diese — noch etwas grobe — Darstellung Ihren Vorstellungen von einer Hausverwaltung ent-
spricht, wilrde es uns freuen, bald von lhnen zu héren. Selbstverstandlich kénnen Sie auch jederzeit
einen persdnlichen Gesprachstermin vereinbaren. Gerne nehmen wir auch einen Termin zu einer per-
sonlichen Vorstellung wahr, ggf. naturlich auch im Rahmen einer Eigentumerversammlung, wenn dies
gewlnscht wird.

Mit freundlichen Grien
WHV
Christi rgés
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VERWALTERVERTRAG
FUR WOHNUNGSEIGENTUM
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Zwischen der Wohnungseigentiimergemeinschaft

WEG

und

WOHNUNGS—- UND HAUSVERWALTUNGEN JURGES,
verbandsgepriifte Verwaltung fiir Haus- und Grundbesitz
Rastatter Str. 32, 68239 Mannheim

wird folgender VERWALTERVERTRAG geschlossen:

§ 1 BESTELLUNG UND BEAUFTRAGUNG
Durch Beschluss der WEG — Versammlung vom wurde die Firma

WOHNUNGS- UND HAUSVERWALTUNGEN JURGES
Rastatter Str. 32, 68239 Mannheim [Betriebsstétte, Biroanschrif]

mit der erforderlichen Mehrheit zur Verwalterin des obigen Anwesens i. S. d. Wohnungseigentumsgesetzes
(WEG) gewahlt.

§ 2 BEGINN, DAUER UND BEENDIGUNG DES VERTRAGES

(1) " Der Vertrag beginnt am , hat eine Laufzeit von °) Jahr(en) und endet am , wenn nicht die

WEG eine andere Laufzeit beschlie3t; dieser Beschluss ist vorrangig. . ? Der Vertrag kann von einer der Ver-
tragsparteien schriftlich mit Angabe der Griinde gekindigt werden

O mit dreimonatiger Kindigungsfrist zum Jahresende *
O mit einer Frist von sechs Wochen zum Quartalsende

Erstmallg kann der Vertrag ordentlich gekindigt werdenzum
(2) ' Das Recht zur auflerordentlichen Kiindigung aus wichtigem Grunde (ohne Einhaltung von Fristen) bleibt
beiden Vertragsparteien unbenommen und kann nach ordnungsgemaéfer Beschlussfassung durch den Vorsit-
zenden des Verwaltungsbeirats erklart werdenm " Die Grunde fur die vorzeitige Vertragsbeendigung sind dem
anderen Vertragspartner schriftlich zu erkléren Die Kiindigung des Verwaltervertrages kann auch wirksam dem

Verwaltungsbeirat gegeniiber erklart werden. “) Dem Verwalter bleibt das Recht der Beschlussanfechtung gemafn
§ 43 WEG vorbehalten.

Sitz der Verwaltung: Am SchloBpark 2, 68535 Edingen — Neckarhausen
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(2) 4 Das Recht zur auRerordentlichen Kiindigung aus wichtigem Grunde (ohne Einhaltung von Fristen) bleibt
beiden Vertragsparteien unbenommen und kann nach ordnungsgemé&Rer Beschlussfassung durch den Vorsit-

zenden des Verwaltungsbeirats erklart werden.3 ? Die Griinde fir die vorzeitige Vertragsbeendigung sind dem
anderen Vertragspartner schriftlich zu erklaren. ’ Die Kiindigung des Verwaltervertrages kann auch wirksam dem

Verwaltungsbeirat gegeniiber erklart werden. “) Dem Verwalter bleibt das Recht der Beschlussanfechtung gemag
§ 43 WEG vorbehalten.

(3) ki Im Fall der Veraufterung von Wohnungs- oder Teileigentum aus obiger WEG hat der verauBernde Woh-

nungseigentimer den Nacherwerber zum Eintritt in den Verwaltungsvertrag zu verpflichten. 2 Im Falle des Todes
eines Miteigentimers hat dieser Vertrag auch fir dessen Rechtsnachfolger bindende Wirkung.
(4) Es kann eine Probezeit von zwolf Monaten vereinbart werden.

§ 3 AUFGABEN UND BEFUGNISSE DES VERWALTERS

(1) " Die Aufgaben und Befugnisse des Verwalters ergeben sich aus dem Birgerlichen Gesetzbuch (BGB), dem
Wohnungseigentumsgesetz (WEG), der Teilungserklarung (TE), der Gemeinschaftsordnung (GO) und diesem
Vertrag nebst Leistungskatalog, sowie aus den WEG — Versammilungsbeschlissen. ® Der Verwaltungsbeirat ist
dem Verwalter gegeniiber nicht weisungsberechtigt, auler durch vorherige Legitimation aufgrund entsprechen-
den Eigentumerbeschlusses im Falle der Verwalterabwahl.
(2) Insbesondere ist der Verwalter berechtigt und verpflichtet,
die WEG — Versammlungen einzuberufen und die dort rechtswirksam gefassten Beschliisse auszufilhren;
2. die erforderlichen Mallnahmen fir die ordnungsgemaéfe Instandhaltung und Instandsetzung des gemein-
schaftlichen Eigentums zu ergreifen, wobei Einzelausgaben im Wert von mehr als 1.000,00 € der Zustim-
mung der Wohnungseigentiimer bedirfen;
3. in dringenden Fallen die zur Erhaltung des gemeinschaftlichen Eigentums notwendigen Mallnahmen auch
unabhéngig von der Beschrankung zu Ziff.2 zu treffen;
4. Schadensfalle abzuwickeln, bzw. mit rat und Empfehlungen zu begleiten;
5. das gemeinschaftliche Vermégen zu verwalten, wobei er dieses von seinem privaten Vermdgen und dem
Vermogen Dritter, insbesondere anderer verwalteter WEG, zu trennen, ginstigst zu verwalten und hier-
Uber der WEG jahrlich Rechnung zu legen hat.
Auf den Vorbehalt der Verfugungsbeschréankung nach § 27 (4) Satz 2 WEG [belr.: sog. Insichgeschifte i.
S. d. § 181 BGB, bzw. Verfiigungsbeschrankungen aullerhalb von § 3 (2) 2.] wird unterhalb der Vollmacht
in § 3 (2) Ziffer 2 dieses Vertrages verzichtet.
(3) Des weiteren ist der Verwalter berechtigt, im Namen aller Eigentiimer mit unmittelbarer Rechtswirkung fur
und gegen sie

1. das Gemeinschaftseigentum fiir die WEG abzunehmen;

2. Lasten- und Kostenbeitrage einzufordern, zu empfangen und abzufiihren;

3. alle Zahlungen und Leistungen entgegenzunehmen und zu veranlassen, die mit der laufenden Verwal-
tung des gemeinschaftlichen Eigentums zusammenhangen;

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

5. Korrespondenz mit Eigentimern, Behérden, Handwerkern und Dritten im Sinne der WEG zu fihren;

6. MalRnahmen zu treffen, die zur Wahrung einer Frist oder zur Abwendung eines Rechtsnachteiles erfor-
derlich sind;

7. die WEG in Angelegenheiten der laufenden Verwaltung auBergerichtlich zu vertreten, sowie Anspriche
aullergerichtlich geltend zu machen; zur gerichtlichen Geltendmachung von Anspriichen und Vertretung
vor Amtsgerichten ist die Zustimmung und Beauftragung durch die Wohnungseigentiimer erforderlich;

8. uber Art und Weise der Nutzung gemeinschaftlicher Gebaudeteile zu entscheiden, sofern kein gemein-
samer rechtsgliltiger WEG - Beschluss zustande kommt.

(4) Uber die gesetzlich festgelegten Befugnisse hinaus, ist der Verwalter berechtigt,

1. einen Hausmeister einzustellen (in Abstimmung mit dem Verwaltungsbeirat bzw. den Eigentimern);

2. eine Hausreinigungskraft einzustellen oder einen Reinigungsdienst zu beauftragen (in Abstimmung mit
dem Verwaltungsbeirat bzw. den Eigentimern);

3. mit Wirkung fir und gegen die Wohnungseigentimer im Rahmen seiner Verwalteraufgaben und der Ei-
gentimerbeschlisse Vertrage abzuschlieRen oder zu kiindigen; dies gilt auch hinsichtlich der Anderung
von Versicherungsvertragen bzw. fir entsprechende Neuabschliisse von notwendigen Versicherungsver-
tradgen (nach WEG — Abstimmung).

(5) Weitere Vollmachten kénnen dem Verwalter durch Eigentimerbeschluss im Rahmen gesetzlicher Zulassigkei-
ten Ubertragen werden (nach WEG — Abstimmung).
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(6) Der Verwalter ist berechtigt, zur Ausiibung einzelner Téatigkeiten im Interesse der Eigentimergemeinschaft
Untervollmacht zu erteilen.

(7) " Mit Beendigung der Verwaltung sind samtliche das Objekt betreffende Verwaltungsunterlagen zur Abholung
durch einen Bevolimachtigten der WEG bereit zu stellen; diese ist verpflichtet, nicht mehr benétigte Unterlagen in
ihren besitz zu ibernehmen. ? Wenn gegen den Verwalter Anspriiche geltend gemacht werden, ist ihm Einsicht
in die Unterlagen zu gewéhren.

§ 4 ENTGELTLICHE GESCHAFTSBESORGUNG

(1) Soweit im WEG und in diesem Vertrag nichts anderes bestimmt ist, gelten fiur das Verhaltnis zwischen der
WEG und dem Verwalter erganzend die Vorschriften des § 675 BGB Uber den entgeltlichen Geschéaftsbe-

: sorgungsvertrag.
(2) ' Die Verwaltervergiitung betragt — jeweils zuztiglich der gesetzlich glltigen Mehrwertsteuer —
je Wohneinheit, incl. auf dem Grundstiick gelegenem Garagen- oder Stellplatz : € 19,00

je aulerhalb gelegenem oder objektfremd vgzrmietetem Garagen- oder Stellplatz : € -7-

? Die Vergitung ist monatlich im Voraus fallig. > Im Falle der Ubernahme einer bestehenden Verwaltung betra-
gen die Kosten fur die Beschaffung aller Unterlagen der WEG, die Erstordnung und Einrichtung, sowie fur die
Uberpriifung — einmalig — 150,00 €, zuziglich der jeweiligen gesetzlich giltigen Mehrwertsteuer. ~ In der Verwal-
tervergutung sind alle wirtschaftlichen, rechtlichen und technischen Leistungen enthalten, die den ublichen lau-
fenden Geschaftsbetrieb und Bauunterhalt betreffen.

(3) " Bei aulergewdhnlichen Renovierungs-, Sanierungs- und Umbauarbeiten (efwa Bauleitertétigkeit o. &.), wel-
che lber das normale MalR der Instandsetzung und Instandhaltung hinaus gehen, hat der Verwalter einen An-
spruch auf zusatzliche Vergiitung seiner Arbeitszeit und besonderen Auslagen, \gvelche sich nach den Sétzen der
HOAI (Honorarordnung fiir Architekten und Ingenieure) analog bemessen kann. " Von der pauschalen Verwalter-
vergutung nicht umfasste Mehrleistungen, die durch Dritte verursacht werden — z. B. Erstellung der Verwaltungs-
abrechnung aulerhalb der Laufzeit des Verwaltervertrages, Tatigkeiten, die durch behérdliche oder gerichtliche
Verfahren, die Korrespondenz mit Rechtsanwalten, Gerichten, Architekten, Gutachtern u. a. verursacht werden,
etc. hierfur — sind nach Aufwand gesondert zu verguten **); es gilt als vereinbart ein Stundensatz von 45,00 €
(zuzlglich der gesetzlich geltenden MwsSt.). ; Der Verwalter ist berechtigt, seine fallige Vergitung dem WEG -
Verwaltungskonto zu entnehmen. * Hiertiber ist vorab mit dem Verwaltungsbeirat eine Einigung zu erzielen; iiber
die Falligkeit der Mehrleistungsvergiitung haben die Eigentimer zu beschlieRen.

§ 5 GENEHMIGUNG BISHERIGER HANDLUNGEN

Soweit der Verwalter namens und im Auftrage der WEG oder eines von dieser Bevollmachtigten als Vertreter der
einzelnen Miteigentimer bereits vor Abschluss dieses Vertrages pflicht- und vertragsgemafie Verwalterhandlun-
gen im Rahmen seiner ihm zustehenden Befugnisse vorgenommen hat, werden diese hiermit ausdricklich ge-
nehmigt und sind im Rahmen der in diesem Vertrag getroffenen Vereinbarungen zu verguten.

§ 6 UBERNAHME DES VERWALTUNGSOBJEKTES

(1) Die Wohnungseigentimergemeinschaft handigt dem Verwalter rechtzeitig vor Beginn seiner Tatigkeit samtli-
che zu einer ordnungsgemafien Verwaltung erforderlichen Unterlagen, geordnet und volistandig, aus; dazu kann
sie sich auch einer / eines Bevollmachtigten bedienen.

Insbesondere werden fir die ordnungsgemaie Verwaltung bendtigt:

Teilungserklarung und Gemeinschaftsordnung (TE / GO),

aktuelle Stammdaten (Eigentumerliste/n mit Namen, Adressen, Kontaktdaten),

alle Beschlussprotokolle der Eigentimerversammlungen und Umlaufbeschliisse,

alle Unterlagen, insbesondere Entscheidungen, aus Gerichtsverfahren (WEG- und Eigentimerverfahren),
Lage-, Bau- und Leitungspléne, je mit MaRangaben,

alle aktuellen Vertrage der Gemeinschaft mit Dritten,

die letzte beschlossene Jahresabrechnung,

den aktuellen beschlossenen Wirtschaftsplan,

vom Verwaltungsbeirat gepriifte, systematisch zusammengestellte und geordnete Buchhaltungsbelege,
einschliellich Geldbestandsnachweise (der Betriebskosten, und der Instandhaltungsriicklagen).

°®) Anmerkung: diesem Verwalterverirag liegt ein Leistungskatalog bei, aus dem sich die wesentlichen dblichen Verwaltertatigkeiten ergeben. Daneben werden

- soweit nicht schon oben aufgefihrt - in einem gesonderten Mehrileistungskatalog die Tatigkeiten beispielhaft beschrieben, die das Mal ordnungsgeméBer
Verwaltertétigkeiten (bersteigen und gesondert zu verglten sind. Sondervergitungen werden regelméBig zuvor abgestimmt bzw. beschlossen.

DoNOOAGN
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(2) Kénnen einzelne Unterlagen nicht (ibergeben werden, ist der Verwalter nicht verpflichtet, diese entgeltlich
selbst zu beschaffen. Ist die Besorgung von Unterlagen notwendig, kann dafiir eine gesonderte Kosten- und Aus-
lagenerstattung mit dem Verwaltungsbeirat vereinbart werden.

(3) Der Verwalter bestatigt nach Einsichtnahme in die Uberlassenen Verwaltungsunterlagen den Miteigentimern,
alle erforderlichen Unterlagen, Abrechnungen und Guthaben vollstandig und ordnungsgemaR erhalten zu haben
und hat diese fir die Dauer der Verwaltertatigkeit sorgfaltig aufzubewahren.

§ 7 NUTZEN, LASTEN UND KOSTEN

(1) . Die Betriebskosten fir die Gemeinschaftsanlage sind die Summe der im Wirtschaftsplan festgelegten antei-
ligen Betrége eines jeden Miteigentimers, die zur Deckung der voraussichtlichen Kosten und Lasten des Grund-
stiickes und der/des Gebaude/s fiir das jeweilige Wirtschaftsjahr (vom bis Zumgah 45" ) bendétigt
werden

' Die Berechnung der Betriebskosten erfolgt auf Grundlage etwaiger WEG - Beschlusse der Teilungserklarung
(TE) mit Gemeinschaftsordnung (GO) und emschlaglger gesetzlicher Regelungen  Die Kostentragung ist auf die

dem Verwalter mitgeteilte Personenzahl bezogen. " Wird eine Wohnung regelméaRig oder langfristig von mehr als
der bekannten Zahl von Personen genutzt, wird ab dem Zeitpunkt der Kenntnis von der Mehrbelegung die Be-
triebskostenumlage neu berechnet und bei erheblicher Kostendifferenz eine Nachforderung fur die Wohnung Gber
die bisherige Dauer der Mehrbelegung vorgenommen.

(2) Die Betriebskosten sind im Voraus, bis spatestens zum fiinften Kalendertag des jeweiligen Monats kostenfrei
zu zahlen auf das Verwaltungskonto der WEG [eine bestehende Bankverbindung kann bestehen bleiben]:

Konto-Nr.: , bei der (BEZ: ).

(3) Die gemeinschaftlichen Instandhaltungskosten sind getrennt zu verwalten und zinsgiinstigst anzulegen, wobei
die Wahl des Kreditinstitutes, bei der die Geldanlage erfolgt, dem Verwalter vorbehalten bleibt.

(4) " Uber die Betriebskostenein- und -Ausgéange hat der Verwalter jahrlich Rechnung zu legen. ? Die Jahresab-
rechnung soll bis zum Ende des vierten auf das abzurechnende Wirtschaftsjahr folgenden Monats erstellt dem
Beirat zur Prifung vorgelegt und den einzelnen Wohnungseigentimern bekannt gegeben worden sein. Dle
Hausverwaltung schuldet die Abrechnung nur den Eigentiimern, gesonderte Abrechnung4en fir deren Mieter kén-
nen vereinbart werden, sind jedoch als Verwaltungsmehrleistung gesondert zu vergiiten. ’ Die Jahresabrechnung
gilt als anerkannt, wenn ihr nicht innerhalb von vier Wochen seit Bekanntgabe an die Miteigentimer schriftiich
widersprochen wird.

(5) ' Bei einem Betriebskostenriickstand von mehr als zwei Vorauszahlungsbetragen wird der gesamte jahrliche
Betriebskostenanteil des sdumigen Miteigentimers durch den Verwalter sofort fallig gestellt. ~ Riickstandige Kos—

tenanteile sind mit einem Zinssatz von 5,0 % uber dem jeweils giiltigen Leitzinssatz (EuRiBor) zu verzinsen. ) Der
Verwalter ist berechtigt, je Mahnschreiben eine Pauschale von 15,00 € — zuziglich MwSt. — zu verlangen.

§ 8 RECHTE UND PFLICHTEN DER EIGENTUMER

(1) Die Miteigentimer verzichten auf etwaige Rechte zur Zuriickbehaltung oder Aufrechnung der Betriebskosten-
betrage.

(2) Eine Verzinsung der eingezahlten Betriebskostenbetrage kann ein Miteigentimer nicht verlangen.

(3) Jeder Eigentimer muss Anderungen von Namen, Anschriften, Anderungen der Bankverbindung und sonsti-
gen relevanten Stammdaten unverziglich dem Verwalter in schriftlicher Form mitteilen.

(4) " Jeder Eigentumer hat das Recht, zu jeder Zeit (nach vorheriger Terminvereinbarung) die der Gemeinschaft
gehorenden Unterlagen bei der Verwaltung einzusehen. ? Der Verwalter ist berechtigt, aber nicht verpflichtet, dem
Eigentimer zu allen diesen interessierenden Vorgangen Kopien zu fertigen und auszuhandigen; wenn dies das
ubliche, angemessene MaR Obersteigt. ¥ Es kann dafir aber eine angemessene Vergiitung und Kopiekostener-
stattung verlangt werden.

§ 9 VERSAMMLUNG DER EIGENTUMER

(1) Die gesetzlichen Vorschriften des Wohnungseigentumsgesetzes (WEG), der Teilungserklarung (TE) und et-
waige Eigentumer- (WEG-) Beschliisse gehen den folgenden Regelungen vor.

(2) Den Vorsitz der Versammlung und das Beschlussprotokoll fiihrt der Verwalter, wenn nicht ein anderer Ver-
sammlungsleiter bzw. Schriftfiihrer gewahit wird.

(3) " In der Versammlung der Wohnungseigentimer (Miteigentimer bzw. Teileigentiimer) hat jeder solche nur
eine Stimme, gleiches gilt auch fiir Mehrheiten von Bruchteilseigentimern an derselben Sache, und wenn ein(e)
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Eigentimer(in) mehrere Wohnungen halt (sog. Kopfprinzip). ? Enthalt die Gemeinschaftsordnung (GE) der WEG
eine andere Bestimmung, so ist nach dem dort vorgesehenen Abstimmungsmodus zu verfahren.

(4) " Ein Miteigentiimer / Teileigentimer kann sich nur durch eine nach der Teilungsordnung / Gemeinschafts-

ordnung zugelassene Person vertreten lassen. o Steht ein Miteigentum einer Mehrzahl von Eigentimern zu, so
haben diese zur Wahrnehmung ihrer Rechte einen gemeinsamen Bevoliméachtigten gemal der TE zu bestellen
und dles dem Verwalter unverziglich mitzuteilen.

(5) ) Es findet regelmafig eine Versammiung im Wirtschaftsjahr statt. Jede weitere von der WEG gewiinschte
oder verursachte Versammlung ist mit 180,00 € — zuziglich der gesetzlich geltenden MwSt. — dem Verwalter zu

vergiten. * Dies gilt nicht fir weitere Versammlungen, die von der Verwaltung selbst einberufen werden und von
den Miteigentimern nicht unmittelbar zu vertreten sind, oder fur welche die Verwaltung selbst verantwortlich ist.
(6) Den Mietzins fiir die Anmietung von Versammlungsraum tragen die Miteigentimer gemeinsam nach Miteigen-
tumsantellen (MEA).

(7) Deg Verwalter hat tber die Beschliisse, die in der WEG — Versammlung ge;‘asst werden, ein Protokoll zu
fertigen. ’ Dieses ist im Original nach Mafigabe des § 24 WEG zu unterzeichnen. ' Das Original ist von der Ver-

waltung im Rahmen seiner gesetzlichen Verpflichtungen aufzubewahren. * Jedem Miteigentimer ist eine Kopie
des unterschriebenen Protokolls unverziglich zuzustellen, ohne dass es hierzu einer Aufforderung bedarf.
Y Daneben hat der Verwalter die Beschliisse in einer (elektronischen) Beschluss — Sammlung zu fihren.

§ 10 VERAUSSERUNG DES SONDER-/ TEILEIGENTUMS

(1) Im VerauRerungsfalle hat der Miteigentimer (VerauRerer) die Verdulerung dem Verwalter unverziglich anzu-
zelgen [vgl. oben, § 2 (3)].
(2)  Der Verwalter muss zu der beabsichtigten Verdauerung geman der TE / GO seine Zustimmung erteilen;

diese kann er nur in begrindeten Ausnahmefallen vorbehalten oder versagen. ? Im Falle der Zustimmungsver-
weigerung hat der Verau3erer das Recht, hinsichtlich der VerauRerung einen gemeinsamen Beschluss der WEG

herbeizufithren. * Die Verwaltungskostenpauschale fur die Zustimmung betragt 90 00 € (zuzuglich der gesetzlich

geltenden MwSt.), unbeschadet der kostenrechtlichen Beglaubigungsgebihren. * Fur die Kosten haften VeraulRe-
rer und Erwerber gesamtschuldnerisch.

§ 11 SCHLUSSBESTIMMUNGEN

1) " Der Verwalter haftet nur fiir Vorsatz und grobe Fahrlassigkeit. % Zur Risikominimierung der WEG gegeniiber
hat er eine Vermbgensgchaden— Haftpflichtversicherung, betreffend das o. a. Objekt, abzuschlieen und auf Ver-
langen nachzuweisen. " Von den hierfir zu entrichtenden Pramien tragt jede WE einen monatlichen Anteil von
0,50 €; die Rechnungsstellung erfolgt einmal jahrlich in einem Betrag "

(2) Nebenabreden sind nicht getroffen, Anderungen und Ergéanzungen bedirfen der Schriftform.

(3) " zur Sicherung des Rechtsfriedens verjdhren wechselseitige Anspriiche der Parteien aus diesem Vertrage,
die auf Erfullung oder Schadensersatz wegen Nichterfullung gerichtet sind, in zwei Jahren. ’ Die Verjahrungsfrist
begunnt mit dem Tage der ZUW|derhandIung oder des erstmaligen Unterlassens.

(4) Erfullungsort ist Mannheim. 2 Gerichtsstand fiirr beide Teile ist — im Rahmen gesetzlicher Zulassigkeit —
Mannheim.

(5) Der Leistungskatalog ist Bestandteil dieses Vertrages und beigefiigt als
g Anlage H1.

§ 11 SALVATORISCHE KLAUSEL

(1) Sollte eine Bestimmung dieses Vertrages unwirksam sein oder werden, so beriihrt dies den Vertrag im Ubri-
gen nicht.

(2) Die Vertragspartner sind in diesem Falle aber verpflichtet, die unwirksamen Bestimmungen unverziiglich
durch gesetzlich zulassige Regelungen zu ersetzen, die der wirtschaftlichen Zielsetzung am n&chsten kommen.
(3) Dies gilt entsprechend fur den Fall, dass rechtlich oder wirtschaftlich wesentliche Regelungen in diesen Ver-
tragsbestimmungen nicht enthalten oder ausreichend geregelt sind.

B T T T LT Tt st d

abdinaba
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fur die Hausverwaltung fur die Gemeinschaft

fur die Gemeinschaft
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WOHNUNGS- & HAUSVERWALTUNGENT—_%/g:l

Christian Jiirges / Rastatter Str. 32 (Eg. re.) / 68239 Mannheim (-Seckenheim) / T.: 0621/ 4844181 / F.: 0621/ 4844183
E-Mail - Adresse: info@whv-juerges.de

EISTUNGSKATALOG

Der Leistungskatalog spezifiziert die
Grundleistungen der Verwaltung (Teil A);
Besondere Leistungen der Verwaltung (Teil B);

TEIL A)
GRUNDLEISTUNGEN

Zu den Grundleistungen der Verwaltung gehéren insbesondere die unabdingbaren, in dem § 27 Absat-
ze 1 und 2 WEG aufgefilhrten gesetzlichen Aufgaben.

Die Grundleistungen sichern der Eigentimergemeinschaft eine sachgerechte Verwaltung der gemein-
schaftlichen Belange. Dieser Aufwand ist mit dem vereinbarten, pauschalen Verwalterentgelt abgegol-
ten.

1.) Wirtschaftsplan
Aufstellen eines Wirtschaftsplanes je Wirtschaftsjahr, einschl. Ausweis der Verteilungen je
Kosten- bzw. Einnahmeart, in Form von Gesamt- und Einzel- Wirtschaftspldnen gemaR § 28
WEG je Sonder- bzw. Teileigentum.

2) Jahresabrechnung
a) Betriebskostenabrechnung und Instandhaltungsriicklagen

Erstellen einer jahrlichen Abrechnung iber die tatsachlichen Einnahmen und Ausgaben des
vergangenen Wirtschaftsjahres als Gesamt- und Einzelabrechnung je Sonder- / Teileigen-
tum (die Abrechnung weist die Gesamtkosten der WEG aus, die Umlageschlissel zu den
Kostenstellen und die Kostenanteile fir jede Wohnung);

daneben Erstellen der Ubersicht Uber die vorhandenen Instandhaltungsriicklagen und de-
ren Entwicklung im vergangenen Wirtschaftsjahr, sowie die Ausweisung der Anteile fir jede
Wohnung (als Vorlage beim jeweils zustandigen Finanzamt).

b) Status
Der Status enthalt die Angabe Uber Einnahmen, Ausgaben, Forderungen und Verbindlich-
keiten gegeniiber Eigentimern und Dritten sowie die Kontenstande.

c¢) Einsicht in Unterlagen der Abrechnung
Samtliche Unterlagen und Belege stehen allen Miteigentumern zur Einsichtnahme - nach
vorheriger Terminvereinbarung - im Buro der Verwaltung zur Verfilgung.

3.) Eigentiimerversammlung und Niederschrift
a) Eigentimerversammiung
Durchfiihren einer Eigentimerversammlung jahrlich mit den dazu notwendigen Vorberei-
tungsarbeiten.

b) Vorsitz und Niederschrift
Sofern die Versammlung nichts anderes beschlielt, fuhrt der Verwalter den Vorsitz in der
Eigentimerversammlung und sorgt fir eine ordnungsgemale Niederschrift der Beschliis-
se.

c) Das giltige Protokoll wird kostenfrei an alle Eigentimer verteilt / versandt, ggf. mit be-
schlossenen Anlagen.



4.)

5)

6.)

7)

8.

9.)

10.)

Hausordnung

Die Verwaltung sorgt fiir die Durchfiihrung der beschlossenen Haus- /Nutzungsordnungen.
Schriftich gemeldete VerstéRe gegen die Haus-/Nutzungsordnungen mahnt die Verwaltung
bei dem fur die Stérung verantwortlichen Eigentimer miindlich oder schriftlich (wenn ge-
winscht: unter Angabe des Namens des Beschwerdefiithrers) ab. Die Eigentimergemein-
schaft wird in der nachsten Versammlung unterrichtet, wenn die Abmahnung ohne Erfolg blieb.

Uberwachen der Vertrage der Gemeinschaft
Betreuen und Uberwachen der Vertragspartner und Vertrage der Eigentimergemeinschaft.

Geldverwaltung

Fiuhren der auf den Namen der Eigentimergemeinschaft lautenden Bankkonten (Giro- und An-
lagekonten etc.); Verwalten der gemeinschaftlichen Gelder bei einer deutschen Bank oder
Sparkasse nach Wahl des Verwalters.

Rechnungskontrolle und —Anweisung
Rechnerische Prifung aller Kauf-, Lieferanten-, Dienstleistungs- und Reparatur — Rechnun-
gen, Hauswart- und Minzgeldkassen.

Buchfiihrung

Einrichten einer Ubersichtlichen, kaufmannischen ordnungsgemal gefithrten Buchhaltung im

Vertragszeitraum, getrennt fiir jede Eigentimergemeinschaft.

Insbesondere fallt hierunter:

» fuhren und abrechnen von

- Hausgeldkonten je Sonder-/Teileigentum;

- Einnahmekonten fir Ertrage;

- Ausgabekonten je Kostenart (ohne Ausweis der Mehrwertsteuer);

- Ricklagekonten einschlieBlich Anlage der Mittel;

- Konten fir Mitarbeiter der Gemeinschaft (ohne Steuerberatungsleistung);

- Verrechnungskonten fir Versicherungsschaden am gemeinschaftlichen Eigentum bis zur

Erstattung der verauslagten Betrage;

buchen der Bankbewegungen fiir die Hausgeldzahlungen und Abrechnungsergebnisse;
Uberwachen der punktlichen Hausgeldzahlungen;

veranlassen der jahrlichen Ablesung der Warmeverbrauchs, Melden der Gesamt — Heiz-
kosten an das von der Gemeinschaft beauftragte Service — Unternehmen, Einbuchen der
von diesem Unternehmen errechneten Einzelkosten je Sonder- /Teileigentum in die Einzel
— Jahresabrechnung.

V VY

Technische Kontrollen am Gemeinschaftseigentum

a) Anwesenheit vor Ort
Zur Werterhaltung und um entstehende Schéden frithzeitig zu erkennen technische Uber-
prifung des Gemeinschaftseigentums durch jahrliche Begehung der Wohnanlage neben
unregelmaBigen Zwischenpriifungen und Ortsterminen (Wohnungen nur bei ausdriickli-
chem Beschluss).

b) Sonderfachleute
Soweit notwendig, Beiziehen von Sonderfachleuten auf Kosten der Gemeinschaft, sofern
ein Beschluss dafir vorliegt.

Auftragsvergabe

a) Empfehlung
Empfehlungen bei der Auswahl der technischen Lésungen, Mitwirken bei den Preisver-
handlungen und Vergabe von Auftragen fir das Gemeinschaftseigentum.

b) Klarung
Klarung der Zusténdigkeiten bei Schdden am Sonder- /Gemeinschaftseigentum.

¢) Schadensminderung
Empfehlungen an die Wohnungseigentimer zur Schadensminderung und -Beseitigung.

d) Im Schadensfall
Beauftragung der/des zusténdigen Fachbetriebs, Vermittlung von Kontakt vor Ort etc.



11.)

12.)

13.)

14.)

15.)

16.)

Auftragsvergabe

a) Schriftauftrage
Erstellen der schriftichen Auftrage im Namen und fir Rechnung der Eigentimergemein-
schaft bis zu einer vereinbarten Héhe als Geschaft der laufenden Verwaltung zu Lasten der
Instandhaltungsriicklage, sofern nichts Anderes beschlossen wurde.

b) Veranlassungen
Veranlassen der Reparaturen und Bauvertrage, der Bauleitung und —Uberwachung, ein-
schlieBlich Aufmal und Rechnungskontrolle bei Instandhaltungs- und Instandsetzungs-
mafnahmen nach vorheriger Beschlussfassung, sofern Betrége Uberschritten werden, die
zu Ziffer 11a vereinbart worden sind.

Uberwachung
Terminuberwachung bei Angeboten, Auftragen, Ausfahrungen, Schlussrechnungen, andern-
falls erfolgt eine Abmahnung des Leistungsriickstandigen.

Sofortmafnahmen
a) Veranlassen nach §27 Abs. 1 Ziffer 3 WEG
von Sofortmafnahmen in dringenden Fallen wie z. B. Rohrbruch-, Brand-, Sturmschaden.

b) Versicherungsschaden
Schadensmeldung an die Versicherung bei versicherten Schaden am Gemeinschaftseigen-
tum.

Schliisselbestellungen
Veranlassen der Ausgabe von Schlisseln und SchlieBzylindern aus der Sicherheits- Schlief3-
anlage fur das Sonder- /Teil- /Gemeinschaftseigentum.

Sicherheitseinrichtungen
Veranlassen der Prifung und Wartung von Sicherheitseinrichtungen durch Handwerker, Sach-
verstéandige und Technischen Uberwachungsverein (TUV) im Rahmen gesetzlicher Vorgaben.

Allgemeine Verwaltung

Telefon- und Schriftverkehr mit den Wohnungseigentimern, Behérden, Handwerkern und Dirit-
ten, fur gemeinschaftliche Belange, soweit sie von der Verwaltung im Rahmen der aufgefiihr-
ten Grundleistungen veranlasst wurden.



TEIL B)
BESONDERE LEISTUNGEN DER VERWALTUNG

VORBEMERKUNG:

Ein festes Entgelt (pauschale Verwaltergebiihr gemaR Vertrag) setzt einen festen Leistungsum-
fang voraus, ohne Zusatzkosten. Der folgende Katalog erfasst lediglich zusétzliche Leistungen.
Die Verwaltung ist bereit und in der Lage, zusétzliche Leistungen zu erbringen, um den Eigentimern
eine umfassende Information und Werterhaltung fir ihren Grundbesitz zu bieten, die ,besonderen
Leistungen®.

AuRerdem kann es aber auch vorkommen, dass durch einzelne Miteigentimer, Dritte oder durch um-
fangreiche Instandsetzungen fiir die Gemeinschaft erheblicher Aufwand ausgelést wird, der von den
Vertragspartnern vorher nicht kalkulierbar ist.

Sofern kein tatsachliches Verschulden durch die Verwaltung selbst besteht, werden diese besonderen
Leistungen von der Verwaltung zu den z. Zt. giltigen Kostensatzen mit der Eigentimergemeinschaft
besprochen, von dieser beschlossen und danach abgerechnet; bei deren Zustimmung werden sie mit
der Rechnungsstellung fallig.

Leistungen, die durch Dritte veranlasst und notwendig geworden sind, hat — soweit méglich und
vereinbart — die Gemeinschaft im Rahmen des Schadenersatzes zu tragen, bzw. werden diese nach
Beschluss dem verursachenden Miteigentimer weiter belastet oder dem verursachenden Dritten in
Rechnung gestelit (dazu wird ggf. ein Inkassobiiro, Rechtsanwalt oder ein Gericht eingeschaltet).

Nach Aufwand | vereinbart
von - bis pauschal

Wohnungseigentiimerversammiung

B1.-Niederschrift

Jedem Wohnungseigentimer wird von der EigentimerversammIlung

(Kopien, Adressen, Lohn, Porto)eine Kopie der Beschliisse

ohne besonderen Nachweis an die letzte schriftlich gemeldete Adresse zugestellt. - enthalten -

B2.- Weitere Eigentiimerversammlungen
Weitere zusatzliche Versammlungen Uber die ordentliche Jahresver-
sammlung hinaus sind vergutungspflichtig. nach Aufwand - s- § 9 (5) -

Wohnungseigentiimer und Beirat

B3.- Beiratskopien - je Kopie - enthalten -
Von wichtigem Schriftverkehr erhalt der Verwaltungsbeirat ggf. Kopien,

damit er Uber die aktuellen Belange der Gemeinschaft informiert ist und

seine Stellungnahme dazu abgeben kann (Beiratskopien).

B4.- Eigentiimerwechsel - je Sfunde - enthalten -
Bearbeitung von Eigentumswechsel (z.B. Information des Er-

werbers, Andern der Stammdaten, Auskiinfte/Einsicht in die

Unterlagen usw.)

und - falls erforderlich - Verkaufszustimmung unter Angabe der Schatzkosten.

Instandhaltung und Instandsetzung

B5.- Instandhaltungsplan je Aufstellung nach Aufwand - s. § 4 (3)-
Aufstellung eines Instandhaltungsplanes zur Bedarfsermittiung der

Instandhaltungsrickstellungen fur Instandsetzungen unter Angabe der

Schatzkosten [nur bei Projekten besonderer Gréf8e und Problematik].

B6.- Weitere Ortstermine in der Wohnanlage nach Aufwand - s. § 4 (2)-
soweit sie nicht von der Verwaltung im Rahmen der aufgefiihrten
Grundleistung veranlasst wurden.
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B7.- Aufwendige Instandsetzungen nach Aufwand - s. § 4 (2)-
Mitwirkung bei aufwendigen Instandhaltungen bzw. Instandsetzungen,
Uber den in der Grundleistung vereinbarten Umfang hinaus.

B8.- Versicherungsschaden im Sondereigentum
Mitwirken der bei Schadenssuche /-Beseitigung und -Abwicklung von
ggf. versicherten Instandsetzungen

- im Gemeinschaftseigentum - enthalten -

- im Sondereigentum. nach Aufwand - individuell —
<ansonsten - s. § 4 (2), (3)- >

Kaufménnische Verwaltung

B9.- Keine Lastschriftteilnahme - je Vorgang - enthalten -

Bei dem vorgenannten pauschalen Verwalterentgelt wird die Teilnahme
am Lastschriftverfahren vorausgesetzt. Der Mehraufwand geht zu Lasten
des Verursachers.

B10.- Mahnung und Abmahnung - je Vorgang nach Aufwand- s. § 4 (3) 2-
Mahnungen und Abmahnungen an sédumige / verantwortliche Miteigentimer. und. § 7 (5)-
B11.- Sonderumlage nach Aufwand - s. § 4 (3)-
Ermittlung der Gesamt-/ Einzelumlage, Nachricht an die Eigentimer, Einzug,

Einzelbuchungen, Geldverwaltung und Abrechnung mit den Eigentimern <ansonsten -s. §4 (2), (3)
B12.- Lohnabrechnung - enthalten -

Lohn- und Lohnnebenkosten - Abrechnung fiir haupt- /nebenberufliche Mit-
arbeiter der Gemeinschaft.

Rechtliche Verwaltung

B13.- Gerichtsverfahren nach Aufwand - s. § 4 (3)-
Bearbeiten von Gerichtsverfahren, wie z.B. Hausgeldklagen, Beschlussan-

fechtungen, etc. Uber die Antrage und Ergebnisse der Verfahren (auBer

Hausgeldklagen) werden die Eigentiimer in Kurzform durch Rundschreiben

informiert.

B14.- Zwangsverwaltung und -versteigerung nach Aufwand - individuell -
Bearbeiten und Information der Eigentiimer, Uberwachung, ggf. Teilnahme

an den Versteigerungs-/Verteilungsterminen zur Interessenwahrung der

Eigentimergemeinschaft.

Allgemeines

B15.- Kopien je DIN A4 Seite / je Vorlageblatt einschl. daraus entstehen-

der Lohnkosten (soweit nicht in den Grundleistungen enthalten),

insbesondere bei B13, B14 u. B16

Kopien gegen Nachweis bis 50= 0,50 EURO
Kopien gegen Nachweis ab 51= 0,20 EURO

B16.- Ersatzvornahme
Ersatzvornahmen bei abgemahntem Leistungsriickstand einzelner Miteigen-
timer und Beschaffung fehlender Unterlagen. nach Aufwand -s. § 4 (3), S.2 -

B17.- Fahrtkosten (aus B13 — B16)
Fahrtkosten, Auslagen und Porto aus diesen Mehrleistungen,
gegen Nachweis nach Aufwand - individuell

B17.- Auslagen
Auslagen, die der Verwalter namens und im Auftrage der WEG oder in deren
Interesse tatigt, sind ihm zuriick zu erstatten. gegen Nachweis nach Aufwand - individuell



