Verwaltervertrag fiir ein Mehrfamilienhaus

zwischen dem Eigentiimer der Wohnanlage

% ~Beenid-Medyed= LODA Verwaltungs KG fiir das Objekt; _
Cicerostrafie 21 Briiderstr, 6/Grofle Steinstr, 77/79
10709 Berlin 06108 Halle
(Eigentiimer) (StraBe, Ort)
und

immoEffect Immobilienverwaltung GmbH
Reichardtstr. 1, 06114 Halle

(Name/Firmenbezeichnung des Verwalters)
wird folgende Vereinbarung getroffan:

Wichtige Vorbemerkung:

Der Immobilienverwalter ist stets Sachwalter Fir fremdes Vermégen, Die Verwaltung beruht auf einem
gegenseitigen Vertrauensverhiltnis zwischen dem Eigentiimer und dem Immobilieaverwalter. Dieses setzt neben
der persdnlichen Zuverlassigkelt, Unparteilichkeit und geordneten Vermogensverhilmissen auch spezielle an
den Grundsétzen ordnungsméBiger, wohnungswirtschaftficher Verwaltung orientierte Erfahrungen, die fiir sine
kaufménnische und technische Geschaftsfihrung und Finanzverwaitung erforderlich sind, sowie gediegene
Kenntnisse der geltenden einschltigigen Rechtsvorschriften voraus.

Die Verwaltervergiltung ist ein Entgelt filr die qualifizierte Dienstleistung, Deshalb wird jhre Hohe bestimmt
durch den Umfang und die Gitte der von dem Immobilienverwalter und seinen Mitarbeitern zu erbringenden
Leistung. Ein Vergleich von Verwalterverglitungen bei verschiedenen Verwalterangeboten ist also nur auf der
Grundlage sines Vergleichs der Leistungen und der Leistungsfihigkeit der Immobilienverwalter méglich,

In diesem Vertrag wird unterschieden zwischen den Grundleistungen des Immobilienverwalters, auf die sich
die Grundvergiitung bezieht, und den Zusatzleistungen, die der Immobilienverwalter aufgrund des Verirages
oder aufgrund von Weisungen des Eigentiimers erbringt, Die Zusatzleistungen sind zusitzlich zu vergliten. Die

detaillierte Beschreibung der Leistungen zeigt das breite Spektrum der taglichen Arbeit des
Immobilienverwalters auf,

§ 1 Bestellung und Abberufung des Verwalters
(&)} Die Verwaltertatigkeit boginnt am 1. 11. 2019 und endet am 31. 12. 2020,

2) Der Verwaltervertrag verlingert sich jeweils um ein Kalenderjahir, falls nicht 6 Monate vor Ablauf des
Vertrages geklindigt wird,

(3) Eine vorzeitige Abberufung und anBerordentliche Kiindigung des Vertrags ist vor Ablauf der unter
Absatz | bezeichneten Frist nur aus wichtigem Grund moglich,

§ 2 Allgemeine Pflichten und Berechtigungen des Verwalters

(1) Der Aufiraggeber tibertriigt dem Verwalter die Erledigung aller Angelegenhsiten, die zur
ordnungsgemiBen Verwaltung des oben bezeichneten Objektes notwendig sind. Der Verwalter ist

berechtigt und verpflichtet, die Intersssen des Auftraggebers zu vertreten und die nachstehend
aufgefilhrten Aufgaben wabrzunshmen.




(2) Der Verwalter hat im Rahmen pflichtgemaBen Ermessens alles zu tun, was zu einer ordnungsgemsBen
Verwaltung der Einheiten des Hauses in technischer/bestandserhaltender, organisatorischen und

Mafinahmen/Entscheidungen dem Eigentlimer rechtzeitig empfehien Sonderfachleute einzuschalten: im
begriindeten Eilfall kann er dies selbst veriassen.

3) Der Verwalter handelt grundsitzlich im Namen und fr Rechnung des Eigentimers und ist auch
gegenilber Behsrden, Drittpersonen/-firmen und anderen Gemeinschaften bevollméachtigt, den
Eigentitmer in den das Objekt betreffenden Angelegenheiten (der laufenden Verwaltung)
aullergerichtlich auf der Aktiv- wie auch der Passivseite zu vertreten. Bei anhiingigen Prozsssen gegen
den Figentilmer (-Passivprozesse-), besitzt der Verwalter ebenfalls Vertretungsvollmacht der beklagten
bzw. der in Antragsgegnerschaft stehenden Eigentiimer einschlieflich der Berechtigung zur

Anwaltsbeaufiragung, Zur Anstrengung von Aktivprozessen, bedarf as der Zustimmung des
Eigentiimers.

(4 Der Verwalter darf fiir sinzeine Aufzaben Untervallmacht erteilen. Er darf die Verwaltung im Ganzen
nicit auf Dritte fibertragen,

(3 Der Verwalter hat im Krankheits- oder Urlaubsfalle eigenverantwortlich fiir entsprechende Vertretung
zu sorgen und Vertreter (als seine Erfiillungsgehilfen) in seinem Aufgabenbereich sinzuweisen,

§ 3 Einzelavfgaben des Verwaliers (beispielhafte Aufzihlung)
Der Verwalter hat insbesondere folgende Aufgaben zu erfiillen bzw, ist verpflichtet;

(1) Mit Wirkung fiir uad gegen den Eigentlimer im Rahmen seiner nach pflichtgemiBien ordnungsgemal 2
erfilllenden Verwaltungsaufgaben grundsétzlich im Einvernehmen mit dem Eigentiimer notwendigen
Vertriige (2.B. Versicherungs-, Wartungs-, Hausmeister-, Reinigungs-, Lieferungs- und
Eiireparaturvertrdge usw.) abzuschlieBen und sonstige Rechtsgeschifie vorzunehmen; gleiches gilt fiir
etwaige Vertragskiindigungen.

2) Zur Beitreibung rtickstindiger Mieten aubergerichtlich und notfalls auch gerichtlich titig zu werden, Im
Falle notwendig werdender gerichtlicher BeitreibungsmaBnahmen st der Verwalter in diesen Fillen
auch erm#chtigt, einen fachkundigen Rechtsanwalt einzuschalten,

(3) Jede Ausgabe flir Instandhaltungs- oder Instandsetzungsmalnahmen tiber brutto 1.500 EUR im
Einzelfall vorher mit dem Eigentiimer abzustimmen.

Im Falle notwendiger griferer Reparaturen am Objekt hat der Verwalter entsprechende Angebote
einzuholen und Auftragsvergaben mit dem Eigentimer abzustimmen. Weiterhin hat der Verwalter die
Reparaturarbeiten 2u iiberwachen und sachgerecht abzunehmen, Rechnungspriifung und -Ausgleich
vorzunehmen und sich um etwaige Mingelgewihrleistung fris tgerecht zu kiimmern. Der Verwalter ist
Jjedoch berechtigt im Falle von groBeren, komplizierten oder Fachkenntnis voraussetzenden
Sanierungsmafinahmen/Reparaturen im Namen und auf Rechnung des Rigentfimers einen
Sonderfachmann einzuschalten,

(4) Die vorgesehenen erwilnschten Versicherungen abzuschliefen bzw. aufrecht zu erhalten oder ggf,. auch
zu kiindigen; vel. auch Abs. 1.

(5) Die Einhaltung der Hausordnung und die Erfilllung der dem Eigentiimer nach Gesetz obliegenden

Pilichten zu tiberwachen; gerichtliches Vorgehen des Verwalters gegen Stdrer bedarf jedoch der
Genehmigung des Eigentiimers.

(6) Erforderliche Kontrolle der Hausmeistertétigkeit und eines etwaigen Reinigungs- und
Gartenpflegedienstes durchzufilhren, sowie notwendj ge Sicherheitskontrolien gefahrgeneigter Flichen,

Bau und Einrichtungsteile (Bestandteile) des Objektes von Fall zu Fall (bei erkennbarem Bedarf)
vorzunehmen,




)

(8)

Alle im Eigentum des Eigentlimers stehenden Verwaltungsunterlagen geordnet aufzubewahren, Uber
eine evtl, Vernichtung aller Rechnungen, Konten- und Buchhaltungsunterlagen entscheidet
ausschlieflich der Eigentilmer,

Das Mietinkasso durchzufiibren. Dazu gehsren:

1. Entgegennahime oder Einzug der Mieten inklusive Nebenkosten bzw. Nebenkostenvorauszahlungen
und sonstige Enfgelte zu den Filligkeitsterminen sowie deren Abrechnung und ggf. Anpassung;
Eingangskontrolle; Beitreibung von Zahlungsriickstinden, Geltendmachung von Mieterhthungen,
soweit der Erhthungsbetrag ynmittelbar im Mietvertrag bestimmt oder eine Erhéhung nach den
vertraglichen Vereinbarungen oder geseizlichen Bestimmungen zulissig jst,

2. Entgegennahme oder Einzug sonstiger mit der Bewirtschaftung und des Verwaltungsobjekfes

zusammenhéingender Zahlungen, z.B. Versicherungsleistungen, Kostenerstattungen, Mietkautionen
usw,

3. Weiterleitung des Mietiiberschusses nach Abzug der Verwaltungsgebiihr an den Eigentlimer

4, Geordnete rechnerische Erfassung aller Zahlungsvorgiinge und Erstellung einer Jahresabrechnung
nach Ende des Wirtschafisjahres.

5. Abschluss, Abwicklung und Kiindigung von Mietvertriigen. Hierzu zihlen die Abgabe bzw,
Entgegennahme von Kiindigungserklirungen, der Abschluss nauer Mietverirdge unter Beachtung der
gesetzlichen Vorschriften, Wohnungs-/Einheitenrlicknahme und -Ubergabe an einem Nachmieter bei
Klndigung des Mistvertrages.

Im Falle der Vermietung ven Leereinheiten erhiilt der Verwalter bzw. der von ihm beaufiragte Makler
fir die erfolgreiche Vermietung eine Vergiitung in Hohe von 2 Nettokaltmieten {gemih
abgeschlossenen Mietvertrag) zuzilglich der jeweils geltenden gesetzlichen Mwst.. Diese ist vom
Eigentimer an den Verwalter nach AbschluB des Mictvertrages zu zahlen und wird sofort nach

Rechnungslegung fillig. Der Verwalter ist auch befugt, die Vermietung tiber sine Immobilienfima zu
gleichen Konditionen darchfithren zu lassen,

§ 4 Entgeltliche Geschiitsbesorgung und Vergiitung
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Soweit in diesem Vertrag nichts anderes bestimmt ist, gelten filr das Verhiilinis Zwischen dem
Eigentiimer und dem Verwalter ergéinzend die Vorschriften des BGB {iber den entgeltlichen
Geschiftsbesorgungsvertrag (§ 675 BGB).

Die Vergliung des Verwalters betragt monatlich 299,02 EUR zuziiglich der jeweils geltenden MwSt.,
Daraus ergibt sich eine Gesamtvergiitung von derzeit 35 5,84 EUR bruito.

Andert sich das Nutzangsko nzept bzw. die Einheitenanzahl im Objekt, so ist die Verwaltergebithr neu
zu verhandeln.

Andern sich die Tariflshne der Wohnungswirtschaft gegentiber dem Zeitpunkt des Vertragsschlusses (=
108,8 Punkte [Stand 6/2019] auf der Basis 2015 = 100 Punkte) bzw. dem Zeitpunkt der letzten
Vergiitungsanpassung, so dndert sich die Verwaitergebiihr im gleichen prozentualen Verhiltnis, sofern
die Steigerung jeweils 3% Ubsrschreitet, Diess Anderung wird ab dem Jahr wirksam, welches auf das
Jahr folgt, ab dem die 3 % oder mehr Prozent erreicht worden sind, ohne dass es einer gesonderten
Anzeige bedarf

Diesen Betrag darf der Verwalter monatlich vom Hauskonto abheben. Mit dieser Vergittung sind auch
alle iiblichen Sachanfwendungen des Verwalters und seines Biirobetriebs im Rahmen der laufenden
ordnungsgemiBen Geschiftshesorgung abgegolten, nicht jedoch aubergewshnliche
Sonderaufwendungen fiir Sonder- u. Zusatzleistungen (siche Leistungskatalog).

Der anldsslich eines Verwalterwechsels naturgemif erforderliche, anfingliche Mehraufivand des
Verwalters ist mit der Pauschalverglitung nach vorstehendem Abs. 2 abgegolten. Sallte ein Objekt im
laufenden Wirtschaftsjahr tbernommen werden, so erhiilt der Verwalter eine Pauschale in Hihe von
350,- EUR zuzilglich der jewesils geltenden MwSt. (brutto 416,50 EUR) flir die Aufarbeitung des
begonnenen Jahres, Sollte fir das erste Jahr eine getrennte Einnshme-Uberschussrechnung (Alt-und
Neuelgentiimer) gewiinscht sein, wird 50 % der hier genannten Pauschale fillig,




(4) Nicht mit der Verglitung nach Abs. 2 abgegolten sind:
- Honorare fiir groBere, technisch schwierige Sanlerungs- und Baubetreuungsmaﬂnﬂhmcn;
- Kosten filr Sonder- u. Zusatzleistungen gegeniiber dem Eigentlimer (siche Leistungskatalog)

- unverhiltnism4Big tiber den normalen Verwaltergeschéfishetrieh hinausgehende Zusatzaufirige des
Eigentiimers

) Steht das Objekt mehreren Personen zu, so haften auch fiir die Verwaltervergiitung alle Teilhaber als
Gesamtschuldner. Fiir Honorarausfille haften dis restlichen Eigentlimer dem Verwalter ebenfalls
gesamtverbindlich,

§ S Pflichten der Eigentiimer

{1 Dem Verwalter werden rechtzeitig vor Beginn der Titigkeit sdmtliche Verwaltungsunterlagen, die zu
ciner ordnungsgemifen Verwaltung erforderlich sind, ausgehlindigt, insbesondere:

Aktuelle Stammdaten (Nutzerlisten, Adressen, Wohnungs-Nr., Wohnﬂﬁchenberechnung etc.);
Alle gerichtlichen Entscheidungen;
Vollstindige Bau-, Revisions- und Lagepléne einschl. MaBen;

Alle z. Zt, bestehenden Vertrige, die mit Dritten im Namen des Eigentiimers abgeschlossen
wurden,

o @ o

(2) Bei Weiterverdufierung hat der VerauBerer dem Verwalter die Stammdaten des Erwerbers/der Erwerber
(Vor- und Nachnamen, Anschrift und den Tag der Eigentumsumschreibung im Grundbuch)
unverziglich schriftlich mitzuteilen.

(3) Adressinderungen und/oder Anderung des Bankkontos sind dem Verwalter ebenfalls unverzilglich
mitzuteilen.

{4) Mehrers Personen, die Eigenttimer des Objektes sind (Erbengemeinschaften, BGB-Gesellschatten),
sind verpflichtet, dem Verwalter schrifilich einen Bevollmachtigten zu benennen, der berechtigt ist,

(5) Erkannte Schiden am Haus oder in den Einheiten sind dem Verwalter sofort schriftlich anzuzeigen.

§ 6 Kontenfiihrung

Der Verwalter hat die Pflicht, die Gelder des Eigentiimers von seinem Vermégen und dem Dritter, inshesondere
anderer von ihm verwalteter Gemeinschaften, getrennt (und damit pfand- ynd konkurssicher) zu halten,

§ 7 Teilweise Unwirksamkeit/V ertragsinderungen

Ist oder wird ein Teil dieses Vertrages unwirksam, so bleibt der librige Vertragsinhalt in vollem Umfange
rechtswirksam. Der rechtsunwirksame Teil ist durch eine dem beabsichtigten wirtschattlichen Zweck in rechtlich
zuldssiger Weise am nichsten kommende Bestimmung zu ersetzen.

Abinderungen und/oder Erginzungen dieses Vertrages bediirfen der Genehmigung des Eigenttimers und des

Verwalters. Sie werden nur wirksam, wenn Sie schriftlich vereinbart und von beiden Vertragsparteien
unterzeichnet sind.

§ 8 Beendigung der Verwaltertiitighkeit
Unverzilglich nach Beendigung der Verwaltertdtigkeit - gleich aus welchem Grunde - hat der Verwalter alle das
Objekt betreffenden Verwaltungsunterlagen dem Eigentiimer gegen Empfangsbestﬁtigung auszuhindigen. Im

Falle einer vorzeitigen Amtsbeendigung durch Abberufung aus wichtigem Grund besteht liberdies
Rechnungslegungspflicht. Der Verwalter ist nicht verpflichtet, eine Betrisbskostenabrechny ng flir ein
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Wirtschafisjahr zu erstelien, wenn der Verwaltervertrag vor der Faliligkeit der Abrechnungserstellung beendet
wurde. Nach Amtsende ist er weiterhin aicht mehr berechtigt und verpflichtet, Verfiigungen iiber die Konten
vorzunehmen. Ein Zurilekbehaltungsrecht an den Unterlagen filr das Objekt besteht nicht. Diese sind innerhalb
von 14 Tagen nach Beendigung der Verwaltertitigkeit an den Eigentlimer herauszugeben,
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Widerrufsbelehrung

Bei auBerhalb von Geschiftsriumen geschlossenen Vertréigen und bei Fernabsatzvertriigen mit Ausnahme von
Vertriigen iiber Finanzdienstleistungen (gem. Gesetz zur Umsetzung der Verbraucherrichilinie und zur Anderung
des Gesetzes zur Regelung der Wohnungsvermittlung. BGBI. 1. 2013, S. 3642, 3663) Informationspflicht nach §
312d Abs. 1 BGB i.V.m. Art. 246a § 21 Abs. 2 S. 2 EGBGB.

Auftragnehmer: immoEffect Immobilienverwaltung GmbH, vertreten durch Susanne Rochow
Reichardtstrale 1 in 06114 Halle/Saale
Tel.: 0345 - 525 790, Fax: 0345 - 520 49 33, email: info@immoeffect.de

informiert

Auftraggeber: DA Ve{w&éé’ﬂ /é q

Zum Verwaltervertrag zum Objekt:

Widerrufsrecht:

Sie haben das Recht, binnen vierzehn Tagen ohne Angabe von Griinden diese Vertragsdnderung zu widerrufen.
Die Widerrufsfrist betrigt vierzehn Tage ab dem Tag des Vertragsabschlusses.

Um Thr Widerrufsrecht auszuiiben, miissen Sie uns mittels einer eindeutigen Erkldrung (z.B. ein mit der Post
versandter Brief, Telefax oder E-Mail) iiber [hren Entschluss, diesen Vertrag zu widerrufen. informieren. Wird
die Belehrung nicht spatestens bei, sondern erst nach Vertragsabschluss mitgeteilt, betrigt die Widerrufsfrist
einen Monat.

Zur Wahrung der Widerrufsfrist reicht es aus, dass Sie die Mitteilung tiber die Ausiibung des Widerrufsrechts
vor Ablauf der Widerrufsfrist absenden.

Folgen des Widerrufs

Wenn Sie diesen Vertrag widerrufen, haben wir [hnen alle Zahlungen, die wir von Ihnen erhalten haben.
unverziiglich und spétestens binnen vierzehn Tagen ab dem Tag zuriickzuzahlen, an dem die Mitteilung iiber
Thren Widerruf dieses Vertrages bei uns eingegangen ist. Fiir diese Riickzahlung verwenden wir dasselbe
Zahlungsmittel, das Sie bei der urspriinglichen Transaktion eingesetzt haben, es sei denn, mit Thnen wurde
ausdriicklich etwas anderes vereinbart; in keinem Fall werden [hnen wegen dieser Riickzahlung Entgelte
berechnet.

Haben Sie verlangt, dass die Dienstleistungen wihrend der Widerrufsfrist beginnen sollen, so haben Sie uns
¢inen angemessenen Betrag zu zahlen, der dem Anteil der bis zu dem Zeitpunkt, zu dem Sie uns von der
Ausiibung des Widerrufsrechts hinsichtlich dieses Vertrages unterrichten, bereits erbrachten Dienstleistungen im
Vergleich zum Gesamtumfang der im Vertrag vorgesshenen Dlenstlelstungen entspricht. Ist der Nachweis der
Gelegenheit zum Abschluss eines Vertrags oder fiir die Vermittlung eines Vertrags erbracht, so entspricht dies
dem Gesamtumfang der Dienstleistung.

Dienstleistung soll wihrend der Widerrufsfrist beginnen: }Kia O nein

Ort Datum




Verwaltervollmacht

Leonid Medved - LODA Verwaltungs KG fiir das Objekt:

Cicerostrafie 21 Briiderstr. 6/Grolie Steinstr, 77/79
10709 Berlin 06108 Halle

(Eigentiimer) (Strale, Ort)

Der Eigentiimer des Objektes
erteilt

immoEffect Immobilienverwaltung GmbH
Reichardtstr. 1, 06114 Halle
(Verwalter)

Vollmacht

Der Eigentiimer bevollméchtigt den Verwalter unter ausdriicklicher Befreiung von den Vorschriften des § 181
BGB, alle Rechtsgeschifte vorzunehmen und verbindliche Erkldrungen abzugeben. die das Verwaltungsobjekt
betreffen. Der Verwalter vertritt den Eigentiimer gegeniiber Mietern, Behdrden und sonstigen Dritten, soweit

geltend zu machende Anspriiche das Verwaltungsobjekt betreffen. Diese Vollmacht erstreckt sich auch auf die

Vornahme einseitiger Rechtsgeschifte nach § 174 BGB, insbesondere auf die Anmahnung riickstandiger Mieten
und Umlagen.

Der Verwalter ist befugt, Mieten, Nebenkosten oder sonstige Nutzungsentgelte im eigenen Namen fiir Rechnung

des Eigentiimers geltend zu machen. Der Verwalter kann sich bei Rechtsstreitigkeiten durch Anwilte vertreten
lassen.

Der Verwalter ist berechtigt, Einblick in alle das Verwaltungsobjekt betreffenden Akten, insbesondere in das
Grundbuch und in Schuldurkunden zu nehmen.

Er ist weiterhin berechtigt:

¢ shmtliche Versicherungsangelegenheiten und die Abwicklung von Versicherungsschiden im
Zusammenhang mit Versicherungsvertrigen zu iibernehmen,

* Rechnungen (bzw. Rechnungskopien) von Versorgem, Firmen usw. anzufordern, welche auch den
Zeitraum vor Aufnahme der Verwaltungstitigkeit betreffen.
Der Verwalter kann geeigneten dritten Verwaltungsaufgaben, die sich aus dem Verwaltungsvertrag ergeben,

iibertragen bzw. Untervollmachten erteilen. Seine Haftung fiir die Erfiillung des Verwaltungsvertrages wird
Jjedoch hiervon nicht beriihrt.

Diese Vollmacht ist bei Beendigung des Verwaltungsvertrages unverziiglich dem Eigentlimer zuriickzugeben.

Mﬂ . den 9’/’//20(9
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