VERWALTUNGSVERTRAG

fir Sondereigentum

zwischen
Firma KMK Immobilienverwaltung GmbH
Ramonville Strafl3e 3
61184 Karben
- nachfolgend "Verwalter" genannt -
und

Herrn / Frau / Eheleute

wohnhaft in:

- nachfolgend "Eigentimerin" genannt -

wird folgender Verwaltervertrag geschlossen:

§1

1. Herr / Frau / Eheleute

[l ist/ sind Eigentimer der/des in der Anlage

gelegenen Eigentumswohnung (en)/Teileigentums Nr.

L] ist / sind Eigentiimer des Hauses in

mit insgesamt Mieteinheiten.

2. Die Eigentimerin Ubertragt dem Verwalter die Verwaltung der/des genannten Eigentumswohnung
(en) / Teileigentums/ Hauses nebst evtl. Stellplatze oder Garagen fir 2 Jahre.

Der Vertrag beginnt zum und endet am

3. Der Vertrag verlangert sich jeweils um 1 Jahr, wenn er nicht von einem der Vertragspartner mit
einer Frist von drei Monaten zum jeweiligen Ablauftermin gekundigt wird. Die Kiindigung muf3 in
schriftlicher Form erfolgen. Der Vertrag erlischt automatisch zum wirtschaftlichen Stichtag eines

Eigentimerwechsels oder der vollstandigen Eigennutzung.



§2

Der Verwalter verpflichtet sich, den vorbezeichneten Haus- und Grundbesitz mit der Sorgfalt eines
ordentlichen Kaufmannes zu verwalten und im Interesse der Eigentimerin folgende Aufgaben
wahrzunehmen:

1. Kaufmannische Verwaltung

1.1 Mietverhaltnisse

1.1.1

die Vermittlung von Mietvertrdgen fir die verwalteten Mieteinheiten, nebst evtl. Stellplatzen oder
Garagen auch unter Einschaltung eines Maklers zum Nachweis von Interessenten. Die dabei zu
erzielende Miete muf3 mindestens der ortsiiblichen Miete (Mietspiegel) entsprechen. Vorgaben der
Eigentiimerin Uber die Mieth6he haben Vorrang. Mietvertragsexemplare werden von der Eigentiimerin
zur Verfligung gestellt,

1.1.2
die Ubergabe der Wohnungen/Gewerberaume nebst Stellplatzen bzw. Garagen an den neuen Mieter
unter Erstellung eines Ubergabeprotokolls,

1.1.3
die Abnahme und Kontrolle von geraumten Wohnungen/Gewerberdumen nebst Stellplatzen bzw.
Garagen unter Erstellung eines Abnahmeprotokolls,
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das Mahnwesen bei sdumigen Mietern und die Einziehung und Eintreibung von Mietzahlungen und
Betriebskosten. Die Einschaltung anwaltlicher Vertretung bedarf des schriftlichen Auftrages der
Eigentiimerin.
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auf ausschlief3lich schriftliche Anweisung der Eigentiimerin: Die fristlose oder fristgerechte Kiindigung
von vertragsuntreuen  Mietern  einschliel3lich  Einschaltung eines Rechtsanwaltes zur
aul3ergerichtlichen und gerichtlichen Interessenwahrnehmung der Eigentimerin (Mahnbescheid,
Zahlungs- und Raumungsklagen etc.).
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Abwicklung von Kiindigungen und Raumungen,

1.1.7

auf Veranlassung der Eigentimerin: Prifung und Durchfiihrung von Mieterh6hungen. Die gerichtliche
Durchsetzung der Mieterh6hung unter Einschaltung eines Rechtsanwaltes bedarf der schriftlichen
Anweisung der Eigentimerin.

1.1.8
Uberwachung der Einhaltung der Hausordnung durch die Mieter,

1.1.9
Erstellung von Umlagenabrechnungen fir die Mieter,

1.2 Zahlungsverkehr

1.2.1

die bargeldlose Zahlbarmachung aller die Liegenschaft betreffenden Bewirtschaftungskosten,
Rechnungen und Annuitaten per Diskette. Zahlungsverpflichtungen, die dem Verwalter nicht bekannt
sind (z.B. Annuitaten), teilt die Eigentimerin dem Verwalter so rechtzeitig mit, dal3 eine punktliche
Zahlung gewabhrleistetet werden kann. Der Verwalter erstellt die Zahlungsdiskette und sendet diese der
Eigentimerin mit dem erforderlichen Begleitzettel sowie einem vollstandigen Zahlungsprotokoll zu oder
gibt diese bei vorliegender Kontovollmacht direkt an die Bank. Sollte keine Kontovollmacht vorliegen, so
unterzeichnet die Eigentimerin den Diskettenbegleitzettel und leitet die Unterlagen unverziglich an die



Bank weiter. Die Eigenttiimerin richtet bei einer Bank Ihrer Wahl ein Konto fir die Bewirtschaftung des zu
verwaltenden Haus- und Grundbesitzes ein. Die Bank mul3 die Gewahr daflr bieten, dal3
Zahlungsvorgange Uber Disketten abgewickelt werden konnen. Die Eigentimerin sorgt fir eine
ausreichende Deckung, sofern die laufenden Einnahmen hierzu nicht ausreichen. Kosten, die aus einer
nicht ausreichenden Deckung des Kontos entstehen, gehen zu Lasten der Eigentiimerin. Die Verwaltung
eines Bargeldbestandes (Kasse) bedarf der schriftlichen Zustimmung durch die Eigenttimerin.

1.3 Behdrden

1.3.1
die Abwicklung sémtlichen Verkehrs mit den Behorden und Dienststellen aller Art, soweit er die laufende
Verwaltung der Liegenschaft betrifft,

1.4 Versicherungen

1.4.1
AbschluR und Kindigung von Versicherungsvertrdgen fir die Liegenschaft im Einvernehmen mit der
Eigentiimerin,

1.4.2
Abwicklung von Schadensféllen mit den Versicherungsgesellschaften und etwaigen Dritten,

1.5 Hilfskrafte

15.1

vorbereitende Arbeiten (Personal- oder Firmenauswahl, Konditionsverhandlungen, Vertragsvorbereitung
etc.) , fur die Einstellung von Hilfskréften (Hausmeister, Hausreinigung etc.). Der Vertragsabschluf3
erfolgt durch die Eigentiimerin,

1.6 Buchhaltung

1.6.1

die Buchung aller Zahlungsvorgdnge (Mieteinnahmen sowie samtliche Kosten). Der Eigentimer
veranlallt, dal} die betreffende Bank dem Verwalter Kopien der Kontoauszige zur Buchung aller
Zahlungsvorgéange direkt zukommen laRt. Das Mietinkasso verbleibt bei der Eigentiimerin. Der Verwalter
erhalt keine Vollmacht Gber das verwaltete Bankkonto.

1.6.2
die ordnungsgemafe Aufbereitung und Verwahrung aller Belege,

1.6.3
die Erstellung eines monatlichen Umsatz-, Zahlungs- und Kontierungsjournals sowie einer Offenen-
Posten-Liste fir die Eigentiimerin,

2. Technische Verwaltung

2.1Instandhaltung

2.1.1
die laufende Uberwachung des baulichen Zustandes der Liegenschaft durch regelmaRige Begehung, gof.
unter Hinzuziehung der Eigentiimerin oder sachkundiger Dritter,

2.1.2

Einholung und Prifung von Angeboten sowie die Vergabe und Beauftragung aller notwendigen
Instandhaltungs-, Instandsetzungs- und Modernisierungsmalinahmen an geeignete Fachfirmen unter
Berlicksichtigung der Einschrankungen des § 3, Ziffer 4,

2.13



AbschluR von Wartungsvertragen nach Riicksprache mit der Eigentiimerin und die Uberwachung der
Durchfiihrung,

2.2 Gerate und Heizmaterial

2.2.1
Beschaffung der fur die ordnungsgemafle Bewirtschaftung erforderlichen Gebrauchsgegenstéande (z.B.
Geréte fur den Hausmeister etc.) und Versorgungsguter (z.B. Heizmaterial etc.).

83

1. Im Rahmen der ordnungsgemafen Verwaltung gilt der Verwalter als Vertreter der Eigentimerin und
kann in deren Namen rechtswirksam handeln. Der Verwalter ist hierbei zu der Sorgfalt eines
ordentlichen Kaufmannes verpflichtet. Die Haftung des Verwalters beschrankt sich auf Félle des
Vorsatzes und der groben Fahrlassigkeit.

2. Auslagen und Kosten Dritter (z.B. fur Zeitungsanzeigen, Porto, Gerichts- und Anwaltskosten,
Gebuhren, Gutachter, Gerichtsvollzieher, Kostenvorschisse, etc.) gehen direkt zu Lasten der
Eigentiimerin. Der Verwalter erteilt Auftrdge im Namen und auf Rechnung der Eigentimerin im
Rahmen der vertraglichen Einschrankungen (siehe 8§ 2, Ziffer 1.1.4, 1.1.5, 1.1.7 und § 3, Ziffer 4).

3. Prozessuale Risiken aus gefuhrten Rechtsstreitigkeiten tragt die Eigentimerin.

4. Der Verwalter kann ohne Ricksprache Namens, im Auftrage und auf Rechnung der Eigentimerin,
Schoénheitsreparaturen-, Reparatur- und Instandsetzungsauftrage mit einem Kostenvolumen von im
Einzelfall bis zu EUR ................. incl. MwSt, vergeben. Sofern entsprechende Arbeiten erforderlich
sind, die dieses Kostenvolumen Uberschreiten, darf der Verwalter nicht ohne Zustimmung der
Eigentiimerin handeln, es sei denn zur Abwendung drohender Gefahr.

§4

1. Der Verwalter erhalt Kopien der Mietvertrdge, Originale verwahrt die Eigentimerin. Bereits zum
Zeitpunkt des Vertragsabschlusses bei der Eigentimerin vorhandene Unterlagen, die fir die
laufende Verwaltung bendtigt werden, sind dem Verwalter in Kopie rechtzeitig zur Verfiigung zu
stellen.

2. Der Eigentumer verpflichtet sich, das fur die Abwicklung eingerichtete Konto bei einer Bank zu
fuhren, die am Daten-Trager-Austauschverfahren (DTA) per Diskette teilnimmt.

8§85

1. Fuor seine Tatigkeit erhdlt der Verwalter von der Eigentimerin monatlich pro Mieteinheit nebst evtl.
Stellplatzen bzw. Garagen EUR................... zzgl. der jeweils gesetzlichen Mehrwertsteuer. Das
entspricht einer Jahresgebihr von.......... % einer kalkulierten jéhrlichen Nettomiete von
EUR.....cccc...... Es ist vereinbart, daf3 sich diese Verglitung mit Beginn jedes nachfolgenden
Kalenderjahres um EUR............ pro Mieteinheit und Jahr zzgl. der jeweils gesetzlichen
Mehrwertsteuer erhoht.

2. Die Verwaltervergutung ist fir jedes Kalenderjahr in einer Summe am 1. Januar eines jeden Jahres
fallig. Diese Zahlungsverpflichtung gilt jedoch mit der Mal3gabe als zinslos gestundet, daf? jeweils
am ersten Werktag eines Monats Raten von 1/12 der jahrlichen Verwaltervergiitung geleistet
werden. Befindet sich die Eigentimerin mit zwei Raten in Rickstand, so erlischt die zinslose
Stundung rickwirkend. Der fallige Gesamtbetrag ist mit 12% p.a. zu verzinsen. Kosten fir
Rucklastschriften etc. gehen zu Lasten der Eigentimerin.

3. Fur die Durchfuhrung von grol3eren Instandhaltungs-, Instandsetzungs- und Modernisierungs-
mafinahmen, die ein Kostenvolumen pro MaRnhahme von EUR 3.000,00 Ubersteigen, erhalt der
Verwalter eine Gebuhr in Héhe von......... % der gesamten Auftragssumme der MalRnahme.



4. Die Eigentumerin erklart sich bereit, am Lastschriften-Einzugsverfahren teilzunehmen. Die mtl. Rate
der Verwaltergebihr wird am Monatsanfang von dem von der Eigentimerin nachfolgend benannten
Konto abgebucht.

Ermachtigung zum Einzug von Forderungen durch Lastschriften
An (Zahlungsempfanger)

KMK

Buchhaltung- und Immobilienverwaltung GmbH
Ramonville Stral3e 3

61184 Karben

Tel. 06039-931040-Fax.: 06039-933242

Hiermit ermé&chtige(n) ich/wir Sie widerruflich, die von mir/funs zu entrichtende(n) GebUhr(en)
far die Verwaltung von

Wohn-/Teileigentum Nr./ Haus

(Strafle und Hausnummer)

in gem. § 5 Ziffer 1 und 3 dieses Vertrages sowie evtl.
(PLZ, Ort)
Kosten Dritter bei Falligkeit zu Lasten meines/unseres Girokontos Nr. bei
Bankleitzahl durch

Lastschrift einzuziehen.

Wenn mein/unser Konto die erforderliche Deckung nicht aufweist, besteht seitens des kontoflihrenden
Kreditinstituts (s.0.) keine Verpflichtung zur Einlésung.

Teileinldsungen werden im Lastschriftverfahren nicht vorgenommen.

(Name, Vorname, genaue Anschrift der/des Kontoinhaber/s)

(Ort, Datum) (Unterschrift aller Eigentiimer und Kontoinhaber)

5. Kommt die Eigentimerin mit zwei Raten ihrer monatlichen Verwaltergebihr in Rickstand, steht es
der Verwalterin frei, das Vertragsverhaltnis fristlos zu kindigen.
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1. Der Verwalter ist von den Beschrankungen des § 181 BGB befreit.



2. Der Verwalter ist bevollmachtigt, in Erfillung seiner Aufgaben Untervollmachten zu erteilen.

3. Der Verwalter hat das Recht, die in diesem Vertrag ibernommenen Verpflichtungen und Rechte
auf seinen Rechtsnachfolger zu tbertragen.

§7

Verwaltervollmacht:

Der Verwalter wird von der Eigentimerin bevollmé&chtigt, in ihrem Namen rechtsgeschéftliche
Erklarungen aller Art, soweit sie die laufende Verwaltung des zu verwaltenden Haus- und Grundbesitzes
anbelangen, abzugeben. Diese Vollmacht berechtigt insbesondere zur Abgabe von
Kindigungserklarungen sowie zur Erteilung von Vollmachten an Rechtsanwalte zur auRergerichtlichen
und gerichtlichen Vertretung der Eigentimerin im Rahmen der vertraglichen Einschréankungen (siehe §
2, Ziffer 1.1.4, 1.1.5, 1.1.7 und 8§ 3, Ziffer 4).

§8
1. Mindliche oder sonstige Nebenabreden sind nicht getroffen. Sollten sie vorher getroffen worden
sein, so werden sie hiermit aufgehoben.
2. Anderungen oder Erganzungen des vorstehenden Vertrages bediirfen der Schriftform. Dies gilt
auch fur die Abbedingung der Schriftform.
3. Durch die etwaige Ungultigkeit einer oder mehrerer Bestimmungen dieses Vertrages wird die

Gliltigkeit der Ubrigen Bestimmungen nicht berthrt. Fir den Fall der Ungultigkeit einer oder
mehrerer Bestimmungen verpflichten sich die Vertragsparteien, die unglltigen Vertrags-
bestimmungen durch eine neue Bestimmungen zu ersetzen, die dem urspriinglich angestrebten
Vertragszweck am nachsten kommen.

4, Gerichtsstand und Erfullungsort dieses Vertrages ist Bad Vilbel.

Karben, den

- Verwalterin - - Eigentuimer-

- Eigentumer -



