VERWALTERVERTRAG

Zwischen den Eigentiimern der Wohnanlage

09599 Freiberg

vertreten durch die Eigentlimer:

und der Firma

Wird folgender Vertrag geschlossen:

1.1

2.1

2.2

23

24

2.5

§1 Vertrag

Der Vertrag beginnt am 01.12.2004 und endet am 31.12.2006. Wird er nicht unter
Einhaltung einer Frist von 3 Monaten zum Vertragsende gekiindigt, so verlangert
er sich stillschweigend jeweils um ein weiteres Jahr.

§ 2 Aufgaben und Rechte

Die Aufgaben und Befugnisse der Verwaltung ergeben sich aus der
Teilungserkldrung/Gemeinschaftsordnung, erginzend aus diesem Vertrag mit
Leistungskatalog, dem WEG und BGB.

Die Verwaltung hat das Gemeinschaftseigentum zu verwalten.

Die Eigentiimerversammlung erfolgt jeweils bis zum Ende des
II. Quartals nach Abschluf3 des Wirtschaftsjahres, sofern rechtzeitig alle
Abrechnungsdaten und Unterlagen zur Verfiigung stehen.

Die Rechte der Gemeinschaft gegentiber der Verwaltung kdnnen nur von der
Gemeinschaft ausgeiibt werden. Die Verwaltung unterliegt nicht der Weisung
durch einzelne Eigentiimer.

Der Verwalter ist berechtigt, Wartungs-, Lieferanten- und Dienstleistungsvertrage
im Namen der Eigentiimergemeinschaft abzuschlieen und zu kiindigen.

Bei Beendigung der Verwaltung sind sdmtliche Verwaltungsunterlagen zur
Abholung durch einen Bevollméchtigten bereitzustellen. Die Gemeinschatft ist
verpflichtet, nicht mehr benétigte Unterlagen in Thren Besitz zu ibernehmen.
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§ 3 Verwaltungsentgelt

Fir die Grundleistungen zahlt die Gemeinschaft fiir Hausgeld/Umlagen der
Verwaltung monatlich im voraus folgendes Entgelt:

Verwalterentgelt je Wohnung 00,00 EUR
Zzgl. 16% MwSt. 0,00 EUR
Gesamtbetrag 00,00 EUR

Fiir 8 Wohneinheiten ergibt dies einen Monatsbetrag in Héhe von 000,00 EUR
Brutto.

Der Einzug erfolgt vom Verwalterkonto im Lastschriftverfahren.

Bei zwischenzeitlichen Kostensteigerungen wird das Entgelt durch Beschlul3 der
Versammlung angepalit.

Sonderleistungen der Verwaltung werden als Zusatzkosten je nach Aufwand
gesondert abgerechnet.

§ 4 Allgemeine Vertragsbestimmungen
Miindliche Nebenabredungen haben keine Giiltigkeit. Durch Ungiiltigkeit
einzelner Bestimmungen wird die Wirksamkeit der iibrigen Vereinbarungen nicht
beriihrt. Unwirksame Bestimmungen werden durch wirksame ersetzt, die dem
wirtschaftlichen Zweck der unwirksamen Bestimmung in rechtlichen zuldssiger

Weise am nachsten kommen.

Dieser Vertrag mit beiliegendem Leistungskatalog wird als
Geschiftsbesorgungsvertrag im Sinne des § 675 BGB geschlossen.

Gegenseitige Anspriiche verjihren am Ende des zweiten Jahres nach ihrem
Entstehen.

Anderungen und Ergiinzungen dieses Vertrages bediirfen der Zustimmung der
Versammlung bzw. des bevollméchtigten Beirates und des Verwalters.

Der Leistungskatalog ist Bestandteil dieses Vertrages.

Bautrigergesellschaft Verwalter



LEISTUNGSKATALOG

Der Leistungskatalog spezifiziert die

Grundleistung der Verwaltung ( Teil A );

Besondere Leistung der Verwaltung ( Teil B );

Pflichten der Eigentiimer ( Teil C ).
Denn ein pauschales Verwalterentgelt bedingt auf der Gegenseite einen feststehenden
Leistungsumfang.

A) GRUNDLEISTUNGEN
Zu den Grundleistungen der Verwaltung gehoren insbesondere die unabdingbaren, in
dem § 24,27,28 Absitze 1 und 2 WEG aufgefiihrten gesetzlichen Aufgaben.

Die Grundleistungen sichern der Eigentiimergemeinschaft eine sachgerechte Verwaltung
der gemeinschaftlichen Belange. Dieser Aufwand ist mit dem vereinbarten, pauschalen
Verwaltungsentgelt abgegolten.

1. Wirtschaftsplan

Aufstellen eines Wirtschaftsplanes je Wirtschaftsjahr einschlieBlich Ausweis der
Verteilung je Kosten-/Einnahmeart, in Form von Gesamt- und Einzel- Wirtschaftspldnen
gemil § 28 WEG je Sonder-/Teileigentum.

2. Jahresabrechnung
a) Jahresabrechnung
Erstellen einer jahrlichen Abrechnung iiber die tatsdchlichen Einnahmen und Ausgaben
im Vertragszeitraum als Gesamt- und Einzelabrechnung je
Sonder-/Teileigentum.

b) Status
Der Status enthélt die Angabe iiber Einnahmen, Ausgaben, Forderungen und
Verbindlichkeiten gegeniiber Eigentiimern und Dritten sowie Kontensténde.

¢) Einsicht in Unterlagen der Abrechnung

Samtliche Unterlagen und Belege stehen allen Miteigentiimern zur Einsichtnahme
wéhrend der Biirozeiten — nach vorheriger Terminvereinbarung — im Biiro der
Verwaltung zur Verfligung.

3. Eigentiimerversammlung und Niederschrift

a) Eigentiimerversammlung

Durchfiihren einer Eigentiimerversammlung mit den dazu notwendigen
Vorbereitungsarbeiten zu einem zumutbaren Zeitpunkt.

b) Vorsitz und Niederschrift

Sofern die Versammlung nichts anderes beschlief3t, fiihrt der Verwalter den Vorsitz in
der Eigentiimerversammlung und sorgt fiir eine ordnungsgeméfe Niederschrift der
Beschliisse und Zustellung.



4. Hausordnung

Die Verwaltung sorgt fiir die Durchfiihrung der beschlossenen
Haus-/Nutzungsordnungen.

Schriftlich gemeldete Verstoe gegen die Haus-/Nutzungsordnung mahnt die
Verwaltung bei dem fiir die Stérung verantwortlichen Eigentiimer miindlich oder
schriftlich unter Angabe des Beschwerdefiihrers ab.

Die nichste Eigentiimerversammlung wird unterrichtet, wenn die Abmahnung ohne
Erfolg blieb.

5. Uberwachen der Vertriige der Gemeinschaft
Betreuen und Uberwachen der Vertragspartner der Eigentiimergemeinschaft.

6. Geldverwaltung

Fiihren der auf den Namen der Eigentiimergemeinschaft lautenden Bankkonten

( Giro- und Anlagekonten ect. ); Verwalten der gemeinschaftlichen Gelder bei einer
deutschen Bank oder Sparkasse nach Wahl des Verwalters.

7. Rechnungskontrolle und —anweisung
Rechnerische Priifung aller Kauf-, Lieferanten-, Dienstleistungs-, und Reperatur-
Rechnungen, Hauswart und Miinzgeldkassen.

8. Buchfiihrung

Einrichten einer libersichtlichen, kaufmannisch ordnungsgemél gefiihrten Buchhaltung im

Vertragszeitraum, getrennt fiir jede Eigentiimergemeinschaft. Insbesondere:

- Fithren und Abrechnen von

- Hausgeldkonten je Sonder-/Teileigentum,;
- Einnahmekonten fiir Ertrage;
- Ausgabenkonten je Kostenart ( ohne Ausweis der Mehrwertsteuer );
- Riicklagekonten einschlieBlich Anlage der Mittel;
- Konten fiir Mitarbeiter der Gemeinschaft ( ohne Steuerberatungsleistung );
- Verrechnungskonten fiir Versicherungsschiden am gemeinschaftlichen
Eigentum bis zur Erstattung der verauslagten Betrége;
- Buchen der Bankbewegungen fiir die Hausgeldzahlungen und
Abrechnungsergebnisse;

- Uberwachung der piinktlichen Hausgeldzahlungen;

- Veranlassen der jahrlichen Ablesung der Warmeverbriauche, Melden der Gesamt-
Heizkosten ab das von der Gemeinschaft beauftragte Service-Unternehmen,
Einbuchen der von diesem Unternehmen errechneten Einzelkosten je Sonder-/
Teileigentum in die Einzel-Jahresabrechnung.
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9.Technische Kontrollen am Gemeinschaftseigentum

a) Anwesenheit vor Ort

Zur Werterhaltung und um entstehende Schiden friihzeitig zu erkennen, technische
Uberpriifung des Gemeinschaftseigentums durch jihrliche Begehung der Wohnanlage
neben Zwischenpriifungen und Ortsterminen.

b) Sonderfachleute
Soweit notwendig, Beiziehen von Sonderfachleuten auf Kosten der Gemeinschatft,
sofern ein Beschluf3 dafiir vorliegt.

10. Auftragsvergabe

a) Empfehlung

Empfehlungen bei der Auswahl der technischen Losungen, Mitwirken bei den
Preisverhandlungen und Vergabe von Auftragen fiir das Gemeinschaftseigentum.

b) Kldrung
Klarung der Zustandigkeit bei Schaden am Sonder-/Gemeinschaftseigentum.

¢) Schadensminderung
Empfehlungen an die Wohnungseigentiimer zur Schadensminderung und —beseitigung.

11. Auftragsvergabe

a) Schriftauftrige

Erstellen der schriftlichen Auftrage im Namen und fiir Rechnung der
Eigentiimergemeinschaft bis zu einer Hohe von 2500,00 EUR als Geschéft der
laufenden Verwaltung zu Lasten der Instandhaltungsriickstellung, sofern nichts anderes
beschlossen wurde.

b) Veranlassungen

Veranlassen der Reparaturen und Bauvertrage, der Bauleitung und —iberwachung
einschlieBlich AufmaR und Rechnungskontrolle bei Instandhaltungs- und
InstandsetzungsmafBnahmen nach vorheriger Beschluf3fassung, sofern Betrige der Ziffer
11 a iiberschritten werden.

12. Uberwachung
Termin-Uberwachung bei Angeboten, Auftragen, Ausfiihrungen, SchlufSrechnungen,
andernfalls erfolgt die Abmahnung des Leistungsriickstdndigen.

13. Sofortmafinahmen
a) Veranlassen nach § 27 Abs. 1 Ziffer 3 WEG
von Sofortmafinahmen in dringenden Fillen wie Rohrbruch-, Brand-, Sturmschéden.

b) Versicherungsschdden
Schadensmeldung an die Versicherung bei versicherten Schiden am
Gemeinschaftseigentum.



14. Schliissel-Bestellungen
Veranlassen der Ausgabe von Schliisseln und SchlieBzylindern aus der Sicherheits-
SchlieBanlage fiir das Sonder-/Teil-/Gemeinschaftseigentum.

15. Sicherheitseinrichtungen

Veranlassen der Priifung und Wartung von Sicherheitseinrichtungen durch Handwerker,

Sachverstindige und Technischen Uberwachungsverein (TUV) z.B.

- der Heizung ( Sicherheitsventile, Abgaswerte, Druck- und Heizdlbehiélter),

- der Blitzschutzanlagen

- der Brandschutzeinrichtungen einschlieSlich Feuerwehrzufahrten und Fluchtwegen
Funktions-und Druckpriifungen der Feuerloscher Loschwassersteigleistung,
Brandschutztiiren, Rauchabzugsklappen in den Treppenhéusern ect.

- Terminvereinbarungen und Abrechnung mit den Beteiligten

16. Allgemeine Verwaltung

Telefon- und Schriftverkehr mit den Wohnungseigentiimern, Behdrden, Handwerkern
und Dritten, fiir gemeinschaftliche Belange, soweit sie von der Verwaltung im Rahmen
der aufgefiihrten Grundleistungen veranlaf3t wurden.

B) BESONDERE LEISTUNGEN

Ein festes Entgelt (pauschale Verwaltergebiihr geméifl Vertrag) setzt einen festen
Leistungsumfang voraus.

Die Verwaltung ist bereit und in der Lage, zusitzliche Leistungen zu erbringen, um den
Eigentiimern eine umfassende Information und Werterhaltung fiir [hren Grundbesitz zu
bieten.

Auflerdem kann es vorkommen, dass durch einzelne Miteigentiimer, Dritte oder durch
umfangreiche Instandsetzung fiir die Gemeinschaft erheblicher Aufwand ausgelost
wird, der von den Vertragspartnern vorher nicht kalkulierbar ist.

Sofern kein tatséchliches Verschulden durch die Verwaltung besteht, werden diese
besonderen Leistungen von der Verwaltung zu den z.Z. giiltigen Kostensédtzen mit der
Eigentiimergemeinschaft abgerechnet und mit der Rechnungsstellung fallig.

Diese Leistungen sind soweit moglich und vereinbart von der Gemeinschaft im Rahmen
des Schadensersatzes bzw. nach Beschlu3 dem verursachenden Miteigentiimer
weiterbelastet.



vereinbart
pauschal EUR

Wohnungseigentiimerversammlung

B 1. — Niederschrift

Jedem Wohnungseigentiimer wird bei zusétzlicher Kopien, Adressen, Lohn, 15,00
Eigentiimerversammlung eine Kopie der Beschliisse Porto

ohne besonderen Nachweis an die letzte, schriftlich

gemeldete Adresse zugestellt.

B 2. — Weitere Eigentiimerversammlungen

Weiter zusitzliche Versammlungen iiber die Aufwand und Fahrtkosten 175,00
Jahresversammlung hinaus sind vergiitungspflichtig,

zuziiglich Porto.

B 3. — Eigentiimerwechsel je Stunde

Bearbeitung von Eigentiimerwechsel (z.B. Information 50,00
des Erwerbers, Anderung der Stammdaten, Auskiinfte/

Einsicht in die Unterlagen usw.) und falls erforderlich

Verkaufszustimmung gemél § 12 WEG vor dem Notar

(max. 3 Stunden)

Instandhaltung und Instandsetzung

B 4. — Instandhaltungsplan je Aufstellung

Aufstellung eines Instandhaltungsplanes zur Bedarfs- 150,00
ermittlung der Instandhaltungsriickstellung fiir Instand-

setzungen unter Angabe der Schitzkosten fiir 5 Jahre

B 5. — Weitere Ortstermine in der Wohnanlage
Soweit sie nicht von der Verwaltung im rahmen der 50,00
aufgefiihrten Grundleistungen veranlasst wurde

B 6. — Aufwendige Instandsetzungen

Mitwirkung bei aufwendigen Instandhaltungen bzw. 1,5 % der Bausumme
Instandsetzungen iiber die der Grundleistung vereinbarten

Hohe.



B 7. — Versicherungsschiden im Sondereigentum
Mitwirkung der bei Schadenssuche/-beseitigung und
-abwicklung von ggf. versicherten Instandsetzungen
im Sondereigentum

Kaufménnische Verwaltung

B 8. — Keine Lastschriftteilnahme — je Einzelbuchung
Bei dem v.g. pauschalen Verwalterentgelt wird die Teil-
nahme am Lastschriftverfahren vorausgesetzt. Mehrauf-
wand geht zu Lasten des Verursachers. Bei Uberweisung
Per Dauerauftrag entstehen keine Kosten.

B 9. — Mahnung und Abmahnung — je Vorgang
Mahnungen/Abmahnungen an sdumige/verantwortliche
Miteigentiimer sind von diesen zu zahlen.

B 10. — Sonderumlage

Ermittlung der Gesamt-/Einzelumlage, Nachricht an die
Eigentiimer, Einzug, Einzelbuchung, Geldverwaltung und
Abrechnung mit den Eigentlimern, zuziiglich Porto.

B 11. — Lohnabrechnung
Lohn- und Lohnnebenkostenabrechnung fiir haupt- und
nebenberufliche Mitarbeiter der Gemeinschaft

Rechtliche Verwaltung

B 12. — Gerichtsverfahren — je Stunde

Bearbeiten von Gerichtsverfahren, wie z.B. Hausgeldklagen,
Beschlussanfechtungen ect. Uber die Antriige und Ergebnisse
Der Verfahren (auer Hausgeldklagen) werden die Eigentiimer
In Kurzform durch Rundschreiben informiert.

B 13. — Zwangsverwaltung und —versteigerung - je Stunde
Bearbeiten und Information der Eigentiimer, Uberwachung,
ggf. Teilnahme an den Versteigerungs-/Verteilungsterminen
zur Interessenwahrung der Eigentiimergemeinschatft.

vereinbart
pauschal EUR

1,5 % der Schadenssumme

2,00

10,00

e WE/GE 2,00

anteile Kosten des Steuerberaters

50,00

50,00



Allgemeines

B 14. — Kopien Je DIN A4 Seite/je Vorlageblatt einschlieflich

Daraus entstehende Lohnkosten

Kopien bis 50 = EUR 0,50
Kopien ab 51 =EUR 0,30

B 15. — Ersatzvornahme

Ersatzvornahmen bei angemahnten Leistungsriickstand nach Aufwand
Einzelner Miteigentiimer und Beschaffung, fehlender Unterlagen

Sind vom jeweiligen Eigentiimer zu bezahlen.

B 16. — Aufwand fiir zusitzliche Arbeiten
Leistungen die nicht in den Teilen A) Grund- oder B) Besondere Leistungen dieses Vertrages aufgefiihrt
oder die durch nachtrégliche gesetzliche Anderungen entstehen, werden nach Aufwand abgerechnet.

Aufwand zur Zeit:

1. Personal: je Stunde / EUR

a) Geschéftsfiihrer und Stellvertreter 80,00

b) Sachbearbeiter 52,00

c¢) Auszubildende 35,00

d) Hilfskrifte 35,00

2. Umschléige und Adressen je Stiick / EUR

a) DIN A4 0,10

b) DIN A5 0,20

c) Adressen 0,50

3. Portoauslagen gemil den Postgebiihren
4. Fahrtkosten je Kilometer / EUR netto

0,36

5. Auslagenersatz Nachweis durch Belege
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C) PFLICHTEN DER WOHNUNGSEIGENTUMER
Die Wohnungseigentiimer sind verpflichtet:

1. Schadensmeldung
Erkannte Schiden am Gemeinschaftseigentum, auch im Bereich des Sondereigentums,
sind von Miteigentiimer der Verwaltung unverziiglich schriftlich anzuzeigen.

2. Zutritt zum Sonder-/Teileigentum

Den Zutritt zum Sondereigentum nach vorheriger Terminanmeldung durch die
Verwaltung oder Dritte fiir Ablese-, Uberpriifungs- und Instandsetzungsmanahmen am
Sonder-/Gemeinschaftseigentum sicherzustellen.

3. Hausordnung

Fiir die Einhaltung der jeweils giiltigen Hausordnung der Gemeinschaft, insbesondere
bei Vermietung, zu sorgen. Die Hausordnung der Eigentiimergemeinschatft ist als
Bestandteil in den Mietvertrag aufzunehmen.

4. Namensschilder

Die Namensschilder (Klingel, Briefkasten usw.) sind unverziiglich und einheitlich nach
bestehendem Muster von jedem Eigentiimer bzw. Vermieter auf eigene Kosten
anzubringen, andernfalls erledigt dies der Hausmeister bzw. Verwalter ohne weitere
Abmahnung zu Lasten der Jahresabrechnung des sdumigen Eigentiimers.

S. Wertverbesserung

Wertverbesserungen im Sondereigentum, die {iber die Ausstattung geméaf
Baubeschreibung hinausgehen, sind der Verwaltung unter Angabe der Werte schriftlich
mitzuteilen und von dieser zu bestitigen, sofern nicht eine gesonderte Regelung besteht.

6. Weiterveriaufierung

Bei Weiterverdul3erung hat der VerduBerer mit dem Rechtsnachfolger zu vereinbaren,
dass mit der Eigentumsiibergang alle Anspriiche und Verpflichtungen aus der
Mitgliedschaft in der Eigentiimergemeinschaft einschlieBlich dem Anteil an der
Instandhaltungsriickstellung auf dem Erwerber {ibergeht.

7. Namen- und Adressianderungen
Anderung von Namen, Adressen und sonstigen verwaltungsrelevanten Daten sind dem
Verwalter unverziiglich schriftlich mitzuteilen.



8. Personenmehrheit

Sind mehrere Personen Eigentlimer eines Wohnungseigentums (Erbengemeinschaften,
Eheleute usw.), so ist die Miteigentiimergruppe ohne weitere Aufforderung verpflichtet,
der Verwaltung schriftlich einen Bevollméchtigten zu benennen, der berechtigt ist,
Willenserkldarungen und Zustellungen, die im Zusammenhang mit dem
Wohnungseigentum stehen, verbindlich fiir sie entgegenzunehmen und abzugeben.
Gleiches gilt fiir Miteigentiimer, die sich durch Dritte vertreten lassen oder sich mehr als
3 Monate im Ausland aufhalten.

9. Zustellungsbevollméchtigung

Der Verwaltung werden Aufwendungen, auch fiir beauftragte
Verfahrensbevollmachtigte, die ihr als Beteiligte oder Zustellungsbevollmachtigte, die
bei der Verwaltung entstehen, erstattet. Dies gilt auch, wenn in der richterlichen
Entscheidung keine Erstattung von auBergerichtlichen Kosten angeordnet ist.

Die Anlagen A bis C sind Bestandteile des Verwaltungsvertrages.

Eigentiimergemeinschaft Hausverwaltung

Datum: Datum:
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