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Meixner Inmobilien-Management — Schweinfurter Str. 4 — 97080 Wiirzbhurg

Hausverwaltervertrag fiir Mietwohnhauser

Verwaltungsobjekt:

Eigentiimer:

Hausverwalter: Meixner Immobilien-Management GmbH

Aufgaben des Hausverwalters:

Der Hausverwalter verpflichtet sich, den vorbezeichneten Haus- und Grundbesitz mit der Sorgfalt eines
ordentlichen Verwalters zu verwalten und im Interesse des Auftraggebers folgende Aufgaben
wahrzunehmen:

1. Kaufmannische Verwaltung

e Eroffnung eines Miets- und Riicklagenkontos fiir die Liegenschaft auf den Namen des
Eigentimers

e Einrichtung der neuen Liegenschaft in die EDV Buchfiihrungssoftware

e Belege liber online oder (iber den Bankterminal generieren und der Buchhaltung vorlegen

e Zeitnahe EDV Buchung aller Zahlungsvorgange ersichtlich aus den vorgelegten Belegen

e Zeitnahe EDV Buchung aller Zahlungsvorgange, die vom Eigentiimer eingereicht werden

e Durchfiihrung der monatlichen Sollstellung der Mieten

e Einrichtung von SEPA-Lastschriftverfahren

e Uberwachung von Mietzahlungen, Forderungen und sonstigen Zahlungseingingen

e Mahnwesen bei Zahlungsverzug von Mieten und Nebenkostenabrechnungen
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Uberwachung von Mieterhdhungen entsprechend eines Indexmietvertrages

Uberwachung und Ausfiihrung der piinktlichen Dauerzahlungen und Uberweisungen der
Betriebskosten, Heiz- und sonstigen Kosten

Erstellung eines Wirtschaftsplanes auf Basis der ermittelten Daten
Rechnungseingangskontrolle, bei Bedarf in Abgleich mit einem Angebot
Zahlungsanweisungen an Lieferanten, Behorden, etc. innerhalb des vorgegebenen
Vertragsbudgets

Verwalten und Disponieren von Geldmitteln auf den angelegten Konten

Monatliche Ausschittung an den Eigentlimer

Veranlassen von Heizkostenabrechnungen, d.h. ermitteln von Zahlerstinden, Uberpriifung
derselben auf Richtigkeit, Weiterleiten der Information an den Ablesedienst, Uberpriifung
der Abrechnung bei Erhalt und Inkludierung der Heizkostenabrechnung in die
Nebenkostenabrechnung

Erstellen der Nebenkosten- und Heizkostenabrechnung fiir die Mieter mit evtl. angepassten
Betriebs- und Heizkostenvorauszahlungen

Jahrliche Erstellung einer Einnahme-/Uberschussrechnung fiir den Eigentiimer zur Vorlage an
den Steuerberater

Weiterleitung aller kontrollierten, datierten und geordneten Rechnungen am Anfang eines
Jahres an den Eigentiimer zur Weitergabe an den Steuerberater

Bearbeiten von Lohnzahlungen im Rahmen der geringfiigigen Beschaftigung

Abfilihren aller monetaren Sozialabgaben an das Finanzamt

Erstellen der erforderlichen Meldungen an die Sozialversicherungstrager und
Berufsgenossenschaften

Fiihrung von Mietkautionen, Uberwachung der Einginge und der Abgénge

Bei Auszug des Mieters: Erstellung einer Kautionsabrechnung unter Berlicksichtigung eines
Sicherheitseinbehaltes

Der Hausverwalter erhilt fiir seine Tatigkeit ein monatliches Honorar in Héhe von % netto aus
der Bruttosollmiete.

2)

Wohnwirtschaftliche Verwaltung

24 Stunden/7 Tage Ansprechpartner in Eigentimer- und Mieterangelegenheiten

24 Stunden/7 Tage Ansprechpartner in Notfallsituationen (z. B. Wasserrohrbriiche am
Wochenende, Ubernacht oder an Feiertagen) mit der Einleitung von sofortigen
SchadensabwehrmalRnahmen

Erstellung von Halb- und Jahresberichten an den Eigentlimer zur zeitnahen Verwendung fir
den Steuerberater

Gesamter miindlicher und schriftlicher Verkehr mit Mietern, Behérden und anderen
Institutionen

Diverse Vertrage mit Versicherungen, Handwerkern, Wartungsfirmen, Personal und Amtern
Uberprifen, abschlieRen, oder bei Bedarf kiindigen/andern

Bei gesetzlichen Anderungen: Herbeiholen von 6ffentlich-rechtlichen Genehmigungen
Bearbeiten von Schliisselbestellungen und bei Schliefanlagen geeignete Mallnahmen
ergreifen

Veranlassen von Rundschreiben und Aushdnge an Mieter

Bearbeiten von Beschwerden bei VerstéBen gegen die allgemeine Hausordnung



Malnahmen zur Fristwahrung oder zum Abwenden von Rechtsnachteilen fiir den Eigentiimer
Veranlassung gesetzlicher oder behordlicher vorgeschriebener Kontrollen

Ergreifung von geeigneten Mallnahmen in Bezug auf Anordnungen

Einstellung und Entlassung, Anweisung und Uberwachung von Hausmeister, Reinigungs- und
anderen Personal, Hilfskraften etc.

Einstellung von Personal im Rahmen der geringfligigen Beschaftigung

In Abstimmung mit dem Eigentlimer: Erstellung von Prozessvollmachten an Rechtsanwalte
fiir Klagen im Zusammenhang mit Mietverhaltnissen.

Beschaffung der fiir die ordnungsgemafe Bewirtschaftung erforderlichen
Gebrauchsgegenstande und Versorgungsgtiter

Uberpriifung aller Versicherungen, jahrliche Abstimmung von diesen Versicherungen mit
dem Versicherungsunternehmen und bei Bedarf, Umstellung dieser Versicherung um
gegebene neue rechtliche Gesetze (z. B. Umwelt) mit einzuschlieRen
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Der Hausverwalter erhilt fiir seine Tatigkeit ein monatliches Honorar in Hé6he von % zuziiglich
gesetzlicher Mehrwertsteuer aus der Bruttosollmiete.

3) Technische Verwaltung

e RegelmaBige Objektbegehungen incl. erforderlicher Wohnungsbegehungen zur Feststellung
und Aufdeckung von einem Modernisierungs- und Sanierungsbedarf

e Empfehlung von Instandhaltungs- und InstandsetzungsmalRnahmen mit den notwendigen
Schatzkosten

e Jahrliche Erstellung eines Wertverbesserungplanes zur Wertsteigerung der Liegenschaft

e Uberwachung aller technischen Einrichtungen in Verbindung mit Wartungsauftragen fiir z.B.
Heizungsanlagen, Aufziige, Abwasseranlagen, Brandschutzeinrichtungen, Rolltore,
Tankanlagen etc.

e Vorbereiten und Uberwachen von TUV-Priifungen von z. B. Aufzugsanlagen und
wiederkehrenden technischen Prifungen

e laufende Uberwachung des baulichen Zustandes des Verwaltungsobjektes, der
haustechnischen Anlagen und etwaigen Griinanlagen

e Ansprechpartner bei allen Schaden und Reparaturen

e Liegenschaft ist Teil an dem Netzwerk der Handwerker, die seit vielen Jahren mit der
Hausverwaltung loyal, zuverlassig und qualitativ hochwertig arbeiten (Notfall, schnell
gewlinschte Kostenvorschlage)

e Vergabe und Uberwachung aller notwendigen Reparaturauftridge an ausgewihlte Fach- bzw.
Handwerksunternehmen bis zu einem Betrag in Hohe von 2 000,00 EUR

e Vorausplanung groBerer Instandhaltungsmalinahmen in Zusammenarbeit mit einem
Fachexperten und in Abstimmung mit dem Eigentliimer. Fachexperte Gbernimmt nach
Planung.

Der Hausverwalter erhilt fiir seine Tatigkeit ein monatliches Honorar in Hé6he von % zuziiglich
gesetzlicher Mehrwertsteuer aus der Bruttosollmiete.
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4) Sondervergiitung in Abstimmung mit dem Eigentiimer

Komplette Mietabwicklung: Vorabnahme-, Abnahme- und Ubergabebedingungen mit Mieter
besprechen, Anzeigensetzung, Besichtigungen, Abschluss Mietvertrag, Abnahme der
Wohnung, Ubergabe der Wohnung an den Mieter

1,5 Nettokaltmiete bzw. mind. 600,00 EUR netto

RechtmaRige Mieterh6hungen im gesetzlichen Rahmen
170,00 EUR netto

Betreuung von Instandhaltungs-, Instandsetzungs- bzw. Modernisierungsmallnahmen sowie
Aus- und Umbauten in der der Eigentlimer keinen Fachexperten wiinscht. Ab einer
Bausumme von 5.000,00 EUR brutto

3,5 % netto der Bruttobausumme
Betreuung von Instandhaltungs-, Instandsetzungs- bzw. Modernisierungsmallnahmen sowie
Aus- und Umbauten in der der Eigentlimer keinen Fachexperten wiinscht. Ab einer
Bausumme von 10.000,00 EUR brutto

6 % netto der Bruttobausumme

Vorbereitung und Durchfiihrung gerichtlicher Mahn- und Klageverfahren sowie Vertretung
der Eigentliimer und Teilnahme des Verwalters an Gerichtsverhandlungen.

Zeithonorar
Erstellung einer ordnungsgemalien Buchhaltung einschlieRlich fehlender Abrechnungen fiir
Zeitrdume, in denen ein Dritter das Amt des Verwalters innehatte sowie Nachholung aller
erforderlichen Verwaltungstatigkeiten aus diesem Zeitraum sowie Erstellung oder Wieder-
herstellung fehlender Verwaltungsunterlagen, die zur Durchfiihrung einer ordnungsgemalien
Verwaltung erforderlich und bei Ubernahme der Verwaltung nicht vorhanden sind.

Zeithonorar

Die Abwicklung von Versicherungsschaden, soweit diese einen Zeitaufwand von mehr als drei
Arbeitsstunden erfordern.

Minimum 200,00 EUR netto, bzw. 4,5 % der Regulierungssumme

Umsetzungen von gesetzlichen Mallnahmen nach Abschluss des Verwaltervertrages und
nach Ricksprache mit dem Eigentiimer

Zeithonorar
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Zeithonorar und Sonstiges

e 50,00 EUR/Std. netto fiir eine Buchhaltungsfachkraft (m/w/d)

e 60,00 EUR/Std. netto fir einen Fachkaufmann (m/w/d)

e 80,00 EUR/Std. netto fiir Personen der Geschéftsleitung (m/w/d)

5) Hausgeldkonto

Der Hausverwalter errichtet ein Verwaltungskonto, bzw. der Hauseigentliimer tbertragt das
bestehende Verwaltungskonto auf den Hausverwalter

BIC:
IBAN:

Uber das oben genannte Verwaltungskonto wird der gesamte laufende Zahlungsverkehr abgewickelt.
Das Verwaltungskonto wird getrennt von dem Vermdgen des Hausverwalters gefiihrt.

Mietkautionen stehen im Eigentum des Mieters und sind auf einem separaten Sparkonto anzulegen,
Uber das der Hausverwalter verfligt. Evtl. Zinsen werden den Kautionsbetrdagen zugeschlagen. Der
Hausverwalter ist auch zur Entgegennahme von Bankbiirgschaften und dhnlichen Sicherheiten
ermachtigt.

6) Laufzeit des Vertrages

Dieser Vertrag lauft vom bis zum

Er verlangert sich danach stillschweigend jeweils um ein weiteres Jahr, wenn er nicht von einer der
Vertragsparteien mit einer Frist von drei Monaten zum Jahresende gekiindigt wird. Die fristlose
Kindigung aus wichtigem Grund ist jederzeit moglich. Die Kiindigung — gleich aus welchem Grund —
hat in Textform (§ 126b BGB) zu erfolgen. Fir die Rechtzeitigkeit der Kiindigung kommt es auf den
Zugang beim Kiindigungsempfanger an.

7) Hausverwaltervollmacht

Der Hauseigentlimer bevollmachtigt den Hausverwalter, alle Rechtsgeschafte vorzunehmen und
verbindliche Erklarungen abzugeben, die das Verwaltungsobjekt betreffen. Der Hausverwalter
vertritt den Hauseigentlimer gegeniliber Mietern, Behérden und sonstigen Dritten, soweit geltend
gemachte oder geltend zu machende Anspriiche Angelegenheiten des Verwaltungsobjektes
betreffen. Diese Vollmacht erstreckt sich auf die Vornahme einseitiger Rechtsgeschafte im Sinne des
§ 174 BGB, insbesondere auf die Kiindigung von Mietverhaltnissen, Anmahnung riickstandiger
Mieten und Umlagen, sowie die Geltendmachung von Miet- und Kostenerhéhungen jeglicher Art. Der
Hausverwalter ist berechtigt, Einblick in alle das Verwaltungsobjekt betreffenden Akten, z. B. das
Grundbuch zu nehmen. Der Hausverwalter hat seine Aufgabe im Regelfall selbst zu erfiillen oder
durch seine Mitarbeiter erfiillen zu lassen, soweit ausdriicklich nichts anderes bestimmt ist. Lediglich
zur Erfiillung von Einzelaufgaben ist er berechtigt Untervollmachten an Dritte als Erflllungsgehilfen
zu erteilen, soweit dadurch keine Mehrkosten flir den Hauseigentliimer entstehen und ein Wechsel
der Vertragsparteien gem. § 309 Abs. 1 Ziffer 10 nicht verbunden ist. Seine Haftung fiir die Erfiillung
des Hausverwaltungsvertrages wird hiervon jedoch nicht berihrt. Der Hauseigentliimer ist
verpflichtet, dem Hausverwalter diesen Vertrag als Vollmachtsurkunde auszustellen.
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8) Hausakten und Belege

Der Hauseigentlimer verpflichtet sich soweit notwendig, samtliche das Verwaltungsobjekt
betreffende Akten, insbesondere Mietvertrage, Plane, Versicherungsurkunden und amtliche
Bescheide, dem Hausverwalter zu libergeben.

Der Hausverwalter verpflichtet sich zur sorgsamen Aufbewahrung dieser Unterlagen sowie zur
geordneten Aufbewahrung aller wahrend des Verwaltungszeitraumes anfallenden Akten,
Korrespondenz und Belege.

Mit Beendigung der Verwaltung sind alle diese Unterlagen an den Hauseigentiimer zuriickzugeben.
9) Haftung / Verjdhrung

Der Verwalter hat eine angemessene Vermogensschadenhaftpflicht abzuschlieBen und zu
unterhalten. Die Haftung fiir ein Verhalten des Verwalters, das weder vorsatzlich noch grob fahrlassig
ist, wird der Hohe nach auf die Versicherungssumme begrenzt.

Schadensersatzanspriiche aus einer Verletzung dieses Vertrages kénnen von beiden Seiten nur
innerhalb von 3 Jahren ab dem Schluss des Jahres, in dem der Anspruch entstanden ist, und ab
Kenntnis vom Anspruch geltend gemacht werden.

10) Vertragsdnderungen / Salvatorische Klausel

Mindliche Nebenabreden wurden nicht getroffen. Erganzungen und Abanderungen bedirfen zu
ihrer Rechtswirksamkeit der Schriftform. Durch Unwirksamkeit einer Bestimmung dieses Vertrages
wird die Wirksamkeit der Gbrigen Vertragsbestimmungen nicht beriihrt.

11) Sonstige Vereinbarungen

Ort, Datum Unterschrift Eigentiimer

Ort, Datum Unterschrift Hausverwalter
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