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ORION

HAUSVERWALTUNG

ORION Havsverwaliung GinbR  Schiachte 12-14 28196 Bremen

Frau

Etke Schmidt
Herrmann-Allmers-Str. 36
28208 Bremen

Angebot fiir die Verwaltung von 8 Wohnungen und 6 Garagen in
28208 Bremen, Herrmann-Alimers-Str, 36 durch die ORION
Hausverwaitung GrbH

Sehr geehrte Frau Schmidt,

zunachst bedanken wir uns fir das Interesse und das Vertrauen, das Sie
ungerer Firma entgegenbringen. Gern stelien wir Ihnen die ORION
Hausverwaltung GmbH und uns als Verwalter vor.

in der Verwaltung von Wohnungseigentum kénnen wir auf eine langjéhrige
Erfahrung verweisen. Im Bremer Raum verwalten wir 2.2t rund 4.200
Wohneinheiten in Wohnanlagen von unterschiedlicher Groe in der Form des
Wohnungseigentums.

Seit dem 1. Januar.2017 sind wir eine 100%ige Tochter der BREBAU GmhbH,
die seit Uber 80 Jahren den eigenen Wahnungsbestand mit mehr als 5.800
Wohnungen verwaltet, Reihenhduser und Eigentumswohnungen im Bremer
Stadigebiet baut und verwaltet. Hierdurch konnen wir so auf ein groles
Spektrum an positiver Erfahrung zurlickgreifen.

Maflgebend fir unsere Arbeit als Verwalter sind die Bestimmungen des
Wohnungseigentumsgesetzes, die Teilungserkidrung, der Verwaltervertrag
und die von ihnen gefassten Beschlisse, aber natirlich auch unser Anspruch,
Ihre Immobilie mit thnen weiterentwickeln zu kénnen.

Unsere engagierten Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter sind durch ihre
Fachausbiidung und ihre  langjahrige Berufserfahrung  in der
Wohnungswirtschaft kompetente Ansprechpartner in allen Belangen, die die
Verwaltung betreffen. Daruber hinaus wird der Kenntnisstand unserer
Verwalter durch die Teilnahme an Seminaren dem neusten Stand der
Verwalterpraxis und Rechtsprechung standig angepasst. Juristische Fragen
werden in Kooperation mit einer renommierten Rechtsanwaltskanziei gekian,
die uns dauerhaft barit.

Die ORION Hausverwaltung GmbH ist im B8Vi, Bundesverband der
Immobilienverwalter e.V. organisiert. Die BREBAU GmbH ist Mitglied im vdw
Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft in Niedersachen und
Bremen. Die Mitglieder verwalten insgesamt 350,000 Wohnungen, Durch diege
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ENTWURF

Verwaltervertrag

Zwischen der

ORION Hausverwaltung GmbH
Schlachte 12-14
28195 Bremen

im Folgenden: Verwalter
und
der Gemeinschaft

XXX
XXXXX XXX

vartreten durch xxx,

die gemal § 27 Abs. 3 WEG durch Beschluss der Eigentiimerversammiung
vom xx.xx.20xx zu TOP xx zur Unterzeichnung des Verwaltervertrags
armdchtigt worden sind

im Folgenden: Gemeinschaft
wird folgender Verwaltervertrag abgeschiossen:
§ 1 Beginn, Laufzeit und Beendigung des Verwaltervertrages

1. Der Varwaltervertrag beginnt am xx xx.20xx und endet am xx.xx. 20xx.

2. Kommt es zu einer Weiterbesteliung, veridngert sich dieser Verwaltervertrag um die
weitere Bestelizeit, sofern mit der Weiterbestellung nicht die Anderung des
Verwaltervertrags oder der Abschluss eines anderen Verwalterverirags beschlossen
wird.

3. Eine evtl. Kindigung/Amtsniederlegung kann der Verwalter in Textform sowohl
gegenliber dem von der Gemeinschaft bestelten Ersatzzustellungsvertreter gem. §
45 Abs. 2 WEG als auch gegenliber jedem einzelnen Mitglied des Verwaltungsbeirats
erkidren. Wenn weder ein Ersatzzustellungsvertreter noch ein Verwaltungsbeirat
bestellt ist, kann der Verwalter die Erklarung auch gegeniiber einem einzelnen
Wohnungseigentiimer mit Wirkung gegenliber der Gemeinschaft abgeben.

4. Wihrend des Bestellungszeitraumes kann der Verirag nur bei Vorliegen eines
wichtigen Grundes gekiindigt werden,

5 Endet die Besteilung -gleich aus welchem Grund- endet damit auch der
Verwalterverirag.

§ 2 Aufgaben und Befugnisse des Verwalters

Die Aufgaben und Befugnisse des Verwallers ergeben sich aus dem
Wohnungseigentumsgesetz, aus der Teilungserkidrung/Gemeinschaftsordnung, den
Beschlissen sowie aus den Bestimmungen dieses Vertrags.
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Mitgliedschaft erhait die BREBAU frihzeitig informationen zu aktuellen
Entwicklungen in der Immaobilienwirtschaft.

Was kdnnen wir thnen als Eigentumergemeinschaft anbieten?

Neben der Verwaltung der Hausgelder und der Erstellung der
Jahresabrechnung nach vorheriger Belegprifung haben Sie einen festen
Ansprechpartner fir Ihre Verwaltung. Die intensive und vertrauensvolie
Zusammenarbeit mit dem Verwaltungsbeirat ist fur uns selbstverstandiich,

Als Anlage erhalten Sie unseren Muster-Verwaltervertrag zur Durchsicht.

Des Weitaren garantieren wir thnen, sallten Sie sich for uns als Verwaltung
entscheiden, fir die ersten zwei Jahre eine stabile Verwaltungapauschale in
Hohe von 336,00 € netto jahrlich fir die Wohnung und 36,00 € netto je
Teileigentum (Garage). Wir wirden einen Verwaltervertrag gern for zwei Jahre
abschliefien,

Auf Wunsch bieten wir eine entgeltiiche Hauswartdienstteistung an, die u. a.
folgende Tatigkeiten abdeckt und regelmitig in Threm Objekt vor Ot ist;

Erstellung von Reparaturauftrigen

Konirolle der Reparaturaufirage incl. Abzeichnung

Kontrofle der Dienstieister

Dokumentation der Verkehrssicherungspfiicht sowie Begehungen der
gemeinschaftlichen Anlagen

Aufnahme von Schadenmeldungen und Uberwachung der Arbeitan
Uberwachung von zentralen Heizanlagen

Unterstitzung bei der Einhaltung der Hausorgnung

Kontaktpflege zu Verwaltungsheirdten

Tagliche Sprechzeit

Hinzu kommt die Teilnahme am 24 Std.-Notdienst der BREBAU.

Die Vergltung betragt 10,00 € je Wohnung und Manat zzgl. der gesetzlichen
Mehrwertsteuer. Die Vergitung erhoht sich bei Tarifanpassungen jeweils ab
dem Folgejahr um den prozentualen Betrag.

Wir wirden uns freuen, wenn wir thnen einen positiven Eindruck vermitteln
konnten, Wir freuen uns auf thre Nachricht!

Mit freundlichen GriRen

Saite 2von 2
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ENTWURF

Der

Verwalter ist gegentiber den Wohnungseigentimern und der Gemeinschaft

inshesondere berachtigt und verpflichtet;

1.
2.

Die Beschlusse der Gemeinschaft um- und durchzusetzen:

Jegliche Zahlungen fiir die Gemeinschaft entgegenzunehmen und solche Zahlungen
fir die Gemeinschaft zu leisten, die mit der Verwaltung zusammenhangen;

Gemeingchaftliche Gelder getrennt vom eigenen Vermdégen oder vom Vermdgen
Dritter zu verwalten und Gber deren Verwendung auf Verlangen der Gemeinschaft

Rechenschaft abzulegen;

Das Hausgeld geméal Wirtschaftsplan und Jahresabrechnung sowie Sonderumtagen
anzufordern, in Empfang zu nehmen und erforderlichenfalls gerichtlich beizutreiben
(«Hausgeldinkasso"),

Wenn Hausgeldzahlungen nicht geleistet werden, ist der Verwalter berechtigf, im
Namen der Gemeinschaft einen Rechtsanwalt mit der gerichtlichen Beitreibung zu
beauftragen, Bei der Zwangsvollstreckung werden  MaRnahmen  der
Immaobiliarzwangsvolistreckung (insbesondere Zwangsverwaltung und
Zwangsversteigerung) zugestimmt. Gegentiber dem Grundbuchamt ist der Verwalter
erméchtigt, im Namen der Gemeinschaft die zur l.éschung einer im Grundbuch
gingetragenen Zwangshypothek erforderlichen Erklérungen abzugeben. Der
Verwaiter ist in Abweichung von § 27 Abs. 1 Nr. 7 WEG nicht verpilichtet, die
Wohnungseigentimar Ober Hausgeldinkassoverfahren unverziiglich zu unterrichten,
Er muss aber in der jAhrlichen Eigentimerversammiung Gber die im laufenden und im
abgerachneten Wirschaftsjahr gefihrien Hausgeldinkassoverfahren berichten;

Nach Ablauf des Kalenderjahres bis lidngstens 30.08. des Folgejabres die Gesamt-
und Einzelabrechnungen inkl, der Bescheinigung gem. § 35a EStG sowie die
Gesamt- und Einzelwirtschaftspldne aufzustellen und den Wohnungseigentiimern zu
ibersenden. Far das Rechnungswesen gelten die von Gesetz und Rechtsprechung
aufgesteliten Grundsiétze;

Sofern bereits entsprechende Vertrdge bestanden haben, einen Hausmeisterdienst
abzuschliefen, zu veridngern oder zu kilndigen, wobei die Vertretungsbefugnis ohne
gesonderten Beschluss der Gemeinschaft Vertrége mit einer Laufzeit von maximal
ginem Jahr erfasst, ebenso Vertrdge mit einer Laufzelt bis zu einem Jahr, die sich
automatisch um jeweils ein Jahr verlangern, sofern sie nicht vorher fristgeman
gekindigt werden. Ebenso ist der Verwalter berechtigt, im Rahmen seiner
Verwaltungsaufgaben gem. § 27 Abs. 3 S. 1 Nr. 3 Vertrige abzuschliefien
(Inspektion und Wartung der Heizungs- oder Liftanlage, Reinigung der
Abwasserleitungen, Reinigung der Regenrinnen und Regenfallrohre, Schneiden von
Baumen und BUschen etc.), wobei auch diese Vertrage nur eine Laufzeit von
maximal einem Jaht haben dirfen, mit der Moglichkeit einer jahrlichen Veriingerung;

Die fir die ordnungsgeméafie Instandhaltung und Instandsetzung des
gemeinschaftlichen  Eigentums  erforderlichen  Mafinahmen  2u  treffen.
Instandsetzungs- und instandhaltungsmafnahmen (wozu auch sachverstindige
Begutachtungen, z, B. bel Bauméangeln oder Wasserschéden gehdren kénnen) bis
zur Hohe von 2.000 € brutto kann der Verwalter im Einzelfall nach eigenem
pfichigeréfen Ermessen beauftragen; bis zur Héhe von 5.000,00 € brutto im
Einzelfalt bedarf es der vorherigen schriftlichen (E-Mail und Telefax sind ausreichend)
Zustimmung durch den Verwaltungsbeirat, wobei die Zustimmung von zwei
Mitgliedetn des Verwaitungsbeirats ausreichend ist. Das Gesamtvolumen fir diese
MaRnahmen darf im Kalenderjahr 15 % der Gesamtausgaben des Wirischaftsplans
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ENTWURF

10.

11

ginschlieBlich dar Zufohrung zur Instandhaltungsriicklage fir dieses Kalenderjahr
nicht Gbersteigen;

Bei Schiden am Gemeinschaftseigentum, die in den Anwendungsbereich einer von
der Gemeinschaft unterhaltenen Versicherung fallen, die zur Instandsetzung des
Gemeinschaftseigentums erforderlichen Arbeiten im Namen der Gemeinschaft ohne
deren vorherige Beschlussfassung zu beaufiragen, sofetn die Versicherung ihre
Eintrittspflicht durch Ereilung einer Deckungszusage (oder in anderer Weise)
anerkannt hat, Der Verwalter ist farner barechtigt, die Anspriiche der Gemeinschart
aus dem Versicherungsvertrag erfliungshalber an ein mit der Schadensbeseitigung
beauftragtes Untermehmen abzutreten; er ist berechtigt (aber nicht verpflichtet),
Wohnungseigentiimes 2ur Geltendmachung (bar die aus den
Versicherungsvertrigen folgenden Anspriche zu ermachtigen, soweit deren
Sondereigentum betroffen ist;

Die Gemeinschaft auflergerichtlich und getichtlich auf Passivseite zu vertreten und
dafir im Namen dar Gemeinschaft einen Rechtsanwalt zu beauftragen. In
.Binnenstreitigkeiten”  (boispielsweise Beschlussanfechtungsverfahren) ist der
Verwalter  befugt, far die auf Passivseite stehenden  (Beklagten)
Wohnungseigenttmer einen Rechtsanwalt auf Rechnung der Gemeinschaft zu
beauftragen; die asus Gemeingchaftsmitteln  bezahlten  (,vorfinanzierten")
Verfahrenskosten sind in der ndchsten Jahresabrechnung nur auf die beklagten
Wohnungseigentimer zu verteilen. Die beklagten Wohnungseigentiimer sind Ober
gerichtliche Verfahren unverziglich zu unterrichten;

Die Gemeinschaft in den nachfolgend genannten Aktivwerfahren (Geltendmachung
von Ansprilchen) gerichtlich und auflergerichilich zu vertreten und dafir im Namen
der Gemeinschaft einen Rechtsanwalt zu beauftragen. Im innenverhiitnis zwischen
derm Verwalter und der Gemeinschaft wird im Einzelnen Folgendes vereinbart;

a. Der Verwalter ist auch ohne Beschlussfassung durch die Gemeinschaft
erméchtigt, Hausgeldforderungen sowie die Anspriiche gegen Vorverwalter auf
Herausgabe von Verwaltungsunierlagen, Rechnungsiegung und
Auskunftserteilung geltend zu machen.

h. Der Verwalter ist ebenfalls ermichiigt, ohne vorherige Beschlussfassung durch
die Gemeinschaft gegeniber Wohnungseigentimern oder besitzenden Dritten
das Betretungs- und Gestattungsrecht in Bezug auf das Wohnungs- und
Teileigentur (§14 Nr. 4 WEG, § 1004 BGB) fur die BDurchfihrung
(sinschliellich deren Vorberaitung) von baulichen Malnahmen (Instandhaltung,
Instandsetzung, modernisierende Instandsetzung, Modemisierung) geltend zu
machen, wobei die Erméchtigung auch gilt, soweit erforderliche bauliche
MaRnahmen in Bezug auf Verbrauchserfassungsgeréte und Rauchwarnmelder
durchgeftihrt werden missen (z. B. Installation, Wartung, Ablesung, Tausch
etc.).

¢. Geltendmachung von Ansprlichen gegenOber aufenstehenden Dritten mit
einem voraussichtlichen Streitwert von nicht mehr als € 3.000,00.

¢, MafRnahmen zu treffen, die zur Wahrung einer Frist oder zur Abwendung eines
sonstigen Rechtsnachteils erforderlich sind.

Der Verwalter ist ferner berechtigt (aber nicht verpflichtet) zur Beratung in den die
Gemelnschaft betreffenden Rechtsfragen im Einzelfall (z. B. zur Vorbereitung oder
Begleitung einer EigentUmerversammiung oder zur Kldrung streitiger rechtlicher
Fragen wihrend der laufenden Verwaltung) fir die Gemeinschaft einen Rechtsanwalt
zu beauftragen. Die Beauftragung bedarf der Zustimmung des Verwaltungsbeirats,
Die Kosten dorfan im Einzelfall 400,00 € brutto nicht GOberschreiten. Das
Gesamtvolumen ist fur das Kalenderjahr auf 1.200,00 € brutto begrenzt.
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12. Eine Versicherung zum Neuwert gegen Fauer und Elementarschiden (beispielsweise
Sturm, Hagel, Uberschwemmung, Erdbaben) abzuschiielen, aulerdem eine Haus-
und Grundstlckshaftpflichtversicherung, eine Leitungswasserschadenversicherung,
sowle (wenn notwendig) eine Gewasserschadenversicherung. Er ist nicht verpflichtet,
aber berechtigt, diese Vertrége auch zu kiindigen.

13. Die Obertragung weiterer, in diasem Vertrag nicht genannter Aufgaben durch
Beschluss ist nur maoglich, wenn der Verwalter dem schriftlich oder im Rahmen der
Beschlusefassung 2ustimmt, wobei die Zustimmung des Verwalters in den
Beschlussantrag mit aufzunehmen ist.

14, Falls sich nach Verrragsschluss durch behdrdliche Auflagen oder durch die
Anwendung neuer Rechtsvorschrifien (Gesetze oder Rechtsverordnungen) der
Aufgabenbereich des Verwalters erweitern solite, hat der Verwalter einen Anspruch
auf Anpassung der Vergiitung, da sich die Grundlage dieses Verwaltervertrags
gedindert hat.

§ 3 Verwalterverglitung

1. Der Verwalter erhélt folgende monatliche Grundvergtung zzg!. der jeweils geltenden
gesetzlichen Umsatzsteuer:

Fir den Zeitraum xx.xx.20xx bis xx.xx. 20xx

Pro Wohnung

Netto USt (2.4L19%) Brutto

Pro Teileigentum (Steliplatz/Garage )
Netto USt (z.21.19%) Brutto

Pro Gewerbeeainheit

Netto LSt (z.Zt.19%) Brutto

Far den Zeitraum xx.xx.20xx bis xx.xx.20xx

Pro Wohnung

Netto USt (2.2t.19%) Brutto

Pro Teileigentum (Stellplatz/Garage )
Nette | USt(z.2t19%) | Brutto

Pro Gewerbeeinheit
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ENTWURF

Netto USt (z.2t.19%) Brutto

Fur den Zeitraum xx.xx.20xx bis xx.xx.20xx
Fro Wohnung

Netto USt (z.2t.19%) Brutto

Fro Teileigantum (Stellplatz/Garage )
Netto USt (z.2L.19%) Brutto

Pro Gewerbeeinheit

Netto USt (z.21.19%) Brutto

Fiir den Zeitraum xx.xx.20xx his xx,xx.20xx

Pro Wohnung

Netto USt (2.28.19%) Brutto

Pro Teileigentum (Stellplatz/Garage )
Netto USt (2.2t,19%) Brutto

Pro Gewerbeaeinheit

Netto USt (z.2t.19%) Brutto

Fir den Zeitraum xx.xx.20xx bis xx.xx.20xx

Pro Wohnung

Netto USt (z.Zt.19%) Brufto

Pro Teileigentum (Stellplatz/Garage )
Netto USt (2.2t.19%) Brutto

Pro Gewerbesinheit

Netto USt (z.2t.19%) Brutto

Die Grundvergiitung deckt nur die Leistungen ab, fur die nicht nachfolgend eine
SondervergUtung vereinbart ist. Falls sich nachtréglich durch behdrdliche Auflagen
oder durch Anwendung neuer Rechtvorschriften der Aufgabenbereich des Verwalters
nicht nur unwesentlich erweitern sollte, hat der Verwalter einen Anspruch auf eine
angemessene Anpassung der Vergltung,
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ENTWURF

2. Fur folgende Leistungen werden Sonderverg(tungen vereinbart:

a.

Anmahnung falliger Forderungen der Gemeinschaft oder des Verwalters: Je
Mahnung pauschal, wobei der Verwalter lediglich fir zwei Mahnungen die
Sonderverglitung erhélt,

Netto USt (z.2t.19%) Brutto

12,50 € 2,38¢€ 14,88 €
Fertigung von Kopien aus den Verwaltungsunterlagen auf Wunsch einzelner
Eigent(imer:
je Kopie

Netto USt (z.2t.19%) Brutto
0,50 € 0,10 € 060€

zzgl Porto fur eine evtl. Ubersendung. Fur die Ubersendung eingescannter
Untarlagen per E-Mail je Seite

Netto | USt (z.21.19%) Brutto
0.30°€ 0.06€ 0,36 €

Vorbereitung  und  Bearbeitung  gerichtlicher  Verfahren (2. B.
Beschlussanfechtung,  Hausgeldklagen, Durchsetzung von  Mangel-,
Beseitigungs- oder Unterlassungsanspriichen usw.) unter Hinzuziehung eines
Rechtsanwalts: Je Gerichtsinstanz nach den Verrechnungssatzen (siehe Nr. 5).
Zusatzlich wird die Wahrnehmung von Gerichts- und Ortsterminen sowie der
Aufwand fir die Information der Eigentiimer (Ubersendung des Schriftverkehrs
gem. § 27 Abs. 1 Nr. 7 WEG) nach den Verrechnungssiitzen (siehe Nr. 5)
berechnat.

Ereilung einer VerauBerungszustimmung im Sinne von § 12 WEG sowie
Abwicklung eines Eigentimerwechsels ohne VerfuBerungszustimmung:
Pauschal

Netto USt (z.2t.19%) Brutto
150,00 € 28,50 € 178,50 €

Vorbereitung, Einberufung und Durchfiibrung weiterer
Wohnungseigentiimerversammiungen,  soweit diese  nicht  aufgrund
schuldhaften Verhaltens des Verwalters erforderlich sind, werden nach den
Verrechnungssétzen (siehe Nr. 5) berechnat.

Bearbeitung von Versicherungsschéaden im Sinne von § 2 Nr. 8 (Beauftragung
und Begleitung der Instandsetzungsarbeiten, Korrespondenz mit  der
Versicherung): § % der Schadenssumme (ab 1.000,00 € und sofern kein
externer Dienstleister diese Aufgaben Obernimmt) zzgl. Umsatzsteuer.

Bearbeitung von Mietvertragen der Gemeinschaft Uber Teile des
gemeinschaftlichen Eigentums (z. B. Kfz-Steliplitze, Hausmeisterwohnung oder
Vermietung von gemeinschaftichen Teilfldcher) pauschal 10% der
Jahresnettokaltmiete je Mietvertrag pro Kalenderjahr zzgl. Umsatzsteuer.
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h.

Fi

-

Erstellung oder Wiederherstellung fehlender Verwaltungsunterlagen und/oder
einer ordnungsgeméfen Buchhaltung, falls bei Amtsiibernahme nicht
vorhanden und  erforderlich,  Erforderlich  sind  insbesondere  die
Teilungserkldrung/Gemeinschaftsordnung, die Beschluss-Sammiung,
Niedarschriften  (ber simtliche Eigentimerversammiungen, Baupléne,
Bauzeichnungen, Vertrage der Eigentimergemeinschaft sowWie
Buchhattungsunterlagen, um die Jahresabrechnung fur das Kalenderjahr vor
Amisantritt des Verwalters erstellen (soweit der Verwalter hierzu verpflichtet ist),
sowie Forderungen der Gemeinschaft gegenliber Eigentimern und Dritten
feststellen und beziffern zu kénnen. Die Abrechnung erfolgt nach den
Verrechnungssétzen (siehe Nr. 5).

Einrichtung und Fuhrung einer vorschriftsmaBigen Lohnbuchhaitung far
Arbeitnehmer, die von der Eigentimergemeinschaft beschéftigt werden: Fur die
Eintichtung pauschal je Arbeitnehmer

Netto USt (z.2t.19%) Brutto
100,00 € 19,00 € 119,00 €

die Fiihrung der Lohnbuchhaltung monatlich je Arbeitnehmer

Netto USt (z.21.19%) Brutto
25,00 € 4,75 € 29,76 €

For die Teilnahme an Sitzungen des Verwaltungsbeirats (ab der dritten Sitzung
je Kalenderjahr): Wahrend der {iblichen Bfirozeiten (9.00 Uhr bis 17.00 Uhr)
nach den Vemechnungssétzen (siehe Nr. 5). Fur die Teilnahme an
Beiratssitzungen aulerhalb der vorgenannten Blrozeiten Zuschlag in Hohe von
25% auf die vereinbarten Verrechnungssatze (siehe Nr. 5).

Beschlieflt die Eigentimergemeinschaft zur Finanzierung einer Malinahme den
Abschluss eines Darlehensvertrags, hat der Verwalter fur die Beauftragung und
Begleitung des Vertrages, die Korrespondenz mit dem Bankinstitut sowie die im
Zusammenhang mit der Durchfuhrung und Begleitung des Darlehensvertrags
entstehenden Arbeiten einen Anspruch auf Sondervergitung in Hihe von 1,5 %
der Darlehenssumme zzgl. Umsatzsteuer.

Der Verwalter wird Kosten im Zusammenhang mit der technischen und
qualitdtssicharnden Begieitung der Ausfiihrung von
Instandsetzungsmafnahmen, modemisierenden instandsetzungsmalnahmen
und baulichen Verdnderungen in Rechnung steilen, soweit er von der
Gemeinschaft beauftragt wurde. Der Verwaiter legt bei der entsprechenden
Beschlussfassung ein Angebot zur Abrechnung dieser Leistung vor, dass sich
in Abhéngigkeit vom Umfang der Mallnahme ergibt. Eine Beschlussfassung ist
auch fiur das Erbringen der Leistung erforderlich, Die Vergitung wird zzgl.
Umsatzsteuer in Rechnung gestelit.

Die Versammiungen beginnen im Zeitraum von Montag bis Donnerstag
spatestens um 17:30 Uhr, Dauert eine Versammiung langer als bis 19:30 Uhr
hat der Verwalter einen Anspruch auf Sondervergitung. Die Sonderverglitung
wird ab 19:30 Uhr nach den Verrechnungssitze (siehe Nr. 5) plus Zuschlag
von 25% je Stunde zzg!, Umsatzsteuer berechnet,
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n. Werden nachtrégliche Tagesordnungspunkte nach Versand der Einladung
eingereicht, so wird dieser zusétzliche Aufwand fir die Verwaltung nach den
Verrechnungssatzen gem. Nr. § vergiitet.

3. Die Grundvergltung ist am Q1. eines jeden Monats im Voraus fillig.

Sondervergitungen sind fallig nach Leistungserbringung ab Abrechnung; die
Rechnung ist zu den Akten zu nehmen. Der Verwalter ist berechtigt, seine Verglitung
bei Félligkeit dem Gemeinschaftskonto zu entnehmen.

. Regelung zur Kostentragung des Verursachers gem. § 21 Abs. 7 WEG: Die

Sondervergitungen nach Nr. 2a, 2b und 2d sind als besonderer Verwaltungsaufwand
von dem Miteigentimer zu tragen, der sie verursacht hat. Im Fall der Nr. 2¢ bezieht
sich diese Regelung nur auf gerichtliche Verfahren zwischen der Gemeinschaft und
dem WohnungseigentGmer sowie auf Beschlussanfechtungsverfahren, und zwar mit
der Maflgabe, dass der Verursacher die Kosten nur insoweit zu tragen hat, als er im
Rechtsstreit unterlegen ist. Wird eine Sondervergiitung vom Verursacher nicht direkt
bezahlt, ist der Verwalter berechtigt, sie dem Gemeinschaftskonto zu entnehmen. Die
Ausgabe ist dem Verursacher dann in der nichsten Jatreseinzelabrechnung zu
belasten, auler, wenn er im Zeitpunkt der Beschlussfassung aus der Gemeinschaft
ausgeschieden ist. Die Gemeinschaft kann die Erstattung auch auBerhaib der
Jahresabrechnung auBergerichtlich und gerichtlich geitend machen. Der Verwalter ist
ermichtigt, mit der Vertretung der Gemeinschaft einen Rechtsanwalt zu beauftragen.
Sclite den Regelungen zur Kostentragung des Verursachers die rechtliche
Wirksamkeit versagt werden, bleibt die Vereinbarung der Sondervergitungen davon
unberihrt.

. Verrechnungssatze (soweit sie nach den vorstehenden Bestimmungen zur

Anwendung kommen oder wenn sie im gesonderten Einzelfall vereinbart werden),
hierfir betragt der Stundensats:

Abteilungsleiter und stelivertretender Abteilungsieiter der WEG-Abteiiung

Nefto USt (2.2t.19%) Brutto
80,00 € 17,10 € 107,10 €
Ingenieute:
Netto U8t (z.Z1.19%) Brutto
80,00 € 15,20 € 95,20 €
Sachbearbeiter:
Netto LSt (2.21.19%) Brutto
70,00 € 13,30 € 83.30 €

Es ist jede vollendete viertel Stunde entsprechend anteilig abzurechnen. Es ist ein

Zeitnachweis in Form einer Tabelle zu fihren.

Fahrtkosten je Kilometer bei Kfz-Nutzung

Netto

UST (z.2t 19%)

Brutto

0560€

010€

0,60€
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Bel Benutzung tffentiicher Verkehrsmittel nach Aufwand.

Auslagen (Porti, Sachmittel, Parkgebihren etc.): Nach Aufwand. Fur Kopien gilt oben
Nr. 2b.

6. Indiesem Vertrag weisen die angegebenen Preise den Netto- und Brutiobetrag sowie
die Umsatzsteuer von derzeit 19% aus. Falls der Umsatzsteuersatz durch den
Gesetzgeber geéndert wird, sind die Endpreise (Bruttopreise} entsprechend
anzupassen.

7. Soweit die Raumlichkeiten des Verwalters verfligbar und ausreichend sind, stelit der
Varwaller  diese  der  Eigentimergemeinschaft  kostenfrei  fur  die
Eigentimerversammiung zur Verfigung. Andernfalls sind Raumkosten fir die
Eigentimerversammlung von der Gemeinschaft zu tragen.

§ 4 Haftung und Haftpflichtversicherung

1. Hinsichtlich der Haftung des Verwalters fur etwaiges Fehlverhaiten gegentber der
Gemeinschaft oder gegeniber einzelnen Eigentimern gelten die Regelungen des
BGB. Die Haftung for Pflichtverletzungen, die weder vorsatzlich noch grob fahriassig
erfoigt sind, ist auf den Betrag der Deckungssumme der Haftpflichtversicherung
beschrankt. Das gilt nicht bei der Haftung fiir Verletzungen von Leben, Kérper und
Gesundhait,

2. Der Verwalter hat eine Vermogensschadenshaftpflichtversicherung fir den Einzelfail
von 500.000,00 € abzuschlieften und avfrechtzuerhalten,

§ 8 Datenschutz

Der Verwalter ist berechtigt, fiir alle im Zusammenhang mit der Verwaltung stehenden
Angelegenheiten elektronische Datenverarbeitung einzusetzen, Zu diesem und ggf. eigenen
betrieblichen Zwecken ist der Verwalter berechtigt, die Erfassung, Speicherung, Ubermittlung
sowie das Verindern oder die sonstige Nutzung von Daten im Sinne der
Datenschutzgrundverordnung (DS-GVO) bzw. im Sinne der jeweiligen landesrechtlichen
Datenschutzregetungen durchzufiihren.

§ 6 Schlussbestimmungen
Solite eina Bestimmung dieses Vertrages ganz oder teilweise unwirksam sein oder der
Figentimerbeschluss Ober den Abschluss dieses Verwaltervertrags hinsichtlich einzelner

Bestimmungen fur ungGitio erklart werden, bleibt der Vertrag im Ubrigen wirksam. An die
Stelle der unwirksamen oder fiir ungiitig erkldrten Klausel tritt die gesetzliche Regelung.

Bremen, den xx.xx.20xx

Fir den Verwalter:
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Fir die Wohnungseigentimergemeinschaft xxx
vertraten durch

1. Name:
Unterschrift:

2 Name:
Unterschrift:

3 Name:
Unterschrift:
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Widerrufsbelehrung
Widerrufsrechte:

Die Gemeinschaft hat das Recht, binnen 14 Tagen ab dem Tag des Vertragsschlusses
diesen Vertrag ohne Angaben von Grinden zu widerrufen. Um das Widerrufsrecht
auszutiben, muss die Gemeinschaft den Verwalter mittels einer eindeutigen Erkldrung Gber
ihren Entschluss, diesen Vertrag zu widerrufen, informieren. Die Gemeinschaft bzw. die von
ihr dazu bestimmte Person, kann dafir das unten angehédngte Muster-Widerrufsformular
verwenden, das jedoch nicht vorgeschrieben ist. Der Widerruf kann postalisch an die
Adresse des Verwalters erfolgen oder per E-Mail an info@xxx.de. oder per Fax an
0421/3496202. oder telefonisch unter 0421/349620 oder persiinfich in den Geschéftsréumen
des Verwalters. Zur Wahrung der Widerrufsfrist reicht es aus, dass die Mitteilung Ober die
Ausiibung des Widerrufsrechts vor Ablauf der Widerrufsfrist abgesendet wird.

Folgen des Widerrufs:

Wenn die Gemeinschaft diesen Vertrag widerruft, hat der Verwalter alle Zahlungen, die er
von der Gemeinschaft erhalten hat, unverziglich und spétestens binnen 14 Tagen ab dem
Tag zurlickzuzahlen, an dem die Mitteilung Gber den Widerruf dieses Vertrags beim
Verwalter eingegangen ist. Fur die Ruckzahiung wird der Verwalter dasselbe Zahlungsmittel
verwenden, das die Gemeinschaft bei der urspriinglichen Transaktion eingesetzt hat, es sei
denn, mit der Gemeinschaft wurde ausdrlcklich etwas anderes vereinbart, in keinem Fall
wird der Verwalter der Gemeinschaft wegen dieser Ruckzahlung Entgelte berechnen,

Hat die Gemeinschaft verlangt, dass die Dienstieistung des Verwalters wéhrend der
Widerrufsfrist beginnen soll, so hat sie dem Verwalter einen angemessenen Betrag zu
zahlen, der dem Anteil der bis zu dem Zeitpunkt, zu dem die Gemeinschaft den Verwalter
von der Austibung des Widerrufsrechts hinsichtiich dieses Vertrags unterrichiete, bereits
erbrachten Dienstieistungen im Vergleich zum Gesamtumfang der im Vertrag vorgesehenen
Dienstleistungen entspricht.
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Muster-Widerrutsformular:

An die Verwaltung

Higrmit widerruft die Wohnungseigentiimergemeinschaft

mit der abgeschlossenen Verwaltervertrag.

Ort, Datum
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Verwaltervolimacht gemdR WEG

Die Wohnungseigentimergemainschaft

Xxx

hat die

ORION Hausverwaltung GmbH, Schilachte 12-14, 28195 Bremen

for den Zeitraum vom xx.xx.20xx bis zum xxXx.20xx zum Verwalter nach dem
Wohnungseigentumsgesetz (WEG) bestalit.

Der Verwalter hat die gesetzlichen Vertretungsbefugnisse gemaf § 27 Abs. 1 und 2 WEG.
Er ist darOber hinaus berechtigt, namens der Wohnungseigentumergemeinschaft ohne
vorherige Beschlussfassung

L]

Einen Hausmeistervertrag bzw. Vertrag Ober einen Hausmeisterdienst abzuschliefien, zu
verldngern oder zu kindigen, wobei die Vertretungsbefugnis ohne gesonderten
Beschiuss der Gemeinschaft Vertrage mit einer Laufzeit von maximal einem Jahr erfasst,
ebenso Vertrdge mit einer Laufzeit bis zu einem Jahr, die sich automatisch um jeweils ein
Jahr verlangern, sofern sie nicht vorher fristgem&f gekindigt werden. Ebenso ist der
Verwalter berechtigt, im Rahmen seiner Verwaltungsaufgaben gem. § 27 Abs. 3 &. 1 Nr.
3 Vertrage abzuschlieRen (Inspektion und Wartung der Heizungs- oder Liftaniage,
Reinigung der Abwasserleitungen, Reinigung der Regenrinnen und Regenfalirohre,
Schneiden von Baumen und Blischen ate.), wobel auch diese Vertrége nur eine Laufzeit
von maximal einem Jahr haben dirfen, mit der Méglichkeit einer jahrlichen Verlangerung;

Die far die ordnungsgemée instandhaltung und Instandsetzung des gemeinschaftiichen
Eigentums  erforderlichen  Mafinahmen zu  treffen.  Instandsetzungs-  und
Instandhaltungsmafinahmen (wozu auch sachverstindige Begutachtungen, z. B. bei
Baum#ngeln oder Wasserschiden gehdren kénnen) bis zur Hthe von 2.000 € brutto
kann der Verwalter im Einzelfall nach eigenem pflichtgemaien Ermessen beauftragen;
bis zur Hohe von 5.000,00 € brutta im Einzelfall bedarf es der vorherigen Zustimmung (E-
Mait und Telefax sind ausreichend) durch den Verwaltungsbeirat, wobei die Zustimmung
von zwei Mitgliedern ausreichen ist. Das Gesamtvolumen fur diese MaRnahmen darf im
Kalenderjahr 15 % der Gesamtausgaben des Wirtschaftsplans einschlieSlich der
Zufohrung zur Instandhaltungsriicklage fiir dieses Kalenderjahr nicht ubersteigen.

Eine Versicherung zum Neuwert gegen Feuer und Elementarschaden (beispielsweise
Sturm, Hagel, Uberschwemmung, Erdbeben) abzuschiieBen, aufierdem eing Haus- und
Grundsticksversicherung, eine Leitungswasserschadenversicherung, sowig (wenn
notwendig) eine Gebdudewasserschadenversicherung. Er ist nicht verpflichtet, aber
berechtigt, diese Vertrage auch zu kiindigen.

Bei Schaden am Gemeinschaftseigentum, die in den Anwendungsbereich ¢iner von der
Gemelnschaft  unterhaltenen  Versichetrung fallen, die zur Instandsetzung des
Gemeinschaftseigentums erforderlichen Arbeiten im Namen der Gemeinschaft ohne
deren vorherige Beschlussfassung zu beauftragen, sofern die Versicherung ihre
Eintrittspfticht durch Erteilung einer Deckungszusage (oder in anderer Weise) anerkannt
hat. Der Verwalter ist ferner berechtigt, die Ansprliche der Gemeinschaft aus dem
Versicherungsvertrag erfiflungshalber an ein mit der Schadensbeseitigung beaufiragtes
Unternehmen abzutreten; er ist berechtigt (aber nicht verpflichtet), Wohnungseigentimer
zur Geltendmachung (ber die aus den Versicherungsvertrégen folgenden Anspriche zu
erméachtigen, soweit deren Sondereigenturn betroffen ist;
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1.

die Gemeinschaft in den nachfolgend genannten Aktivverfahren {Geltendmachung von
Ansprichen) gerichtlich und auRergerichtlich zu verreten und dafir im Namen der
Gemeinschaft einen Rechisanwalt zu beauftragen:

«  Hausgeldinkassoverfahren (Beitreibung von Zahlungsansprichen der
Wohnungseigentimergemeinschaft gegenliber Wohnungseigentimern aufgrund von
Beschlissen (iber Jahresabrechnung, Wirtschaftspline oder Sonderumlagen).

- Geltendmachung von Ansprlchen gegen den Vorverwalter auf Herausgabe von
Verwaltungsunterlagen, Rechnungslegung und Auskunfiserteilung  inkl.  damit
zusammenhéngender Nebenforderungen.

- Gegeniuber Wohnungseigentimern oder besitzenden Dritten das Betretungs- und
Gestattungsrecht in Bezug auf das Wohnungs- und Teileigentum (§ 14 Nr. 4 WEG, §
1004 BGB) fur die Durchfihrung (einschlieRlich deren Vorbereitung) von baulichen
Mafinahmen {(Instandhattung, Instandselzung, modernisierende Instandsetzung,
Modernisierung) geftend zu machen, wobei die Vertretungsmacht auch git, soweit
erforderliche bauliche Mafinahmen in Bezug auf Verbrauchserfassungsgerate und
Rauchwarnmelder durchgefihrt werden missen (2.B. instaliation, Wartung,
Ablesung, Tausch atc.),

- Aulergerichtiiche und gerichtliche Geltendmachung von Anspriichen gegentber
aulenstehenden Dritten mit einem voraussichilichen Streitwert von nicht mehr als €
3.000,00.

die Wohnungs-/Teileigentumsgrundbticher jederzeit einzusehen und sich Abschriften
erteilen zu lassen;

die Zustimmung zur VerduBerung von Sondereigentum im Sinne von § 12 WEG zu
erteilen (falls nach der Teilungserklérung vorgesehen):

zur Beratung den die Wohnungseigentimergemeinschaft betreffenden Rechtsfragen im
Einzelfall fur die Wohnungseigentimergemeinschaft einen Rechtsanwalt zu beauftragen.
Die Kosten darfen im Einzelfall € 400,00 brutto nicht tiberschreiten. Das Gesamtvolumen
ist flir das Kalenderjahr auf 1.200,00 € brutto begrenzt.

Flr die Wohnungseigentiimergemeinschaft:

Name:

Unterschrift:

Name:

Unterschrift;

Name:

Unterschrift;

Die vorgenannten Unterzeichnenden wurden durch Beschiuss der Eigenttmerversammiung
vom xx.xx.20xx mit der Unterzeichnung der Vollmachtsurkunde beauftragt.
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Iy Haus & Grund

T e S Eigrentum. bt Gemeinschalt,

15 wmwens
=

Bremen
Haus & Grund - Postiach 10 50 70 28050 Bremen Haus & Grund Bremen Gmbk
Verwattung von Eigenturns-
und Miatwohnungen
Herrn Wertleinschitzungen
Thomas Ber\gmann Imrnobilienvermitl%ung
Herrmann-Allmers-$Str, 36 Abluilungsieiter:
28200 Bremen Fritjof Schditiar

Burchwahk: 0421 - 36804 - 20
frlliof schoetter@huhb, de

Unser Zeichen:
H Schiitler Angebote WEG-Varwaltung,
WEG

6. Marz 2020

Angebot zur Verwaltung der Wohnaniage Herrmann-Alimers.Str. 36, 262098 Bremen
{ 8 Wohneinheiten nach dem Wohnungseigentumsgesetz)

Sehr geehrter Herr Bergmann,

wir bedanken uns flr Ihre Anfrage und mdchien Ihnen nachfolgend die Maus & Grund Bremen
GmbH als maglichen Verwalter der 0. g. Wohnanlage vorstellen.

Die Haus & Grund Bremen GmbH ist eine 100%ige Tochtergesellschaft des Haus & Grund
Bramen e.V., der Interessenorganisation des privaten Haus-, Wohnungs- und Grundeigentums
im Landa Bremen,

Seit (ber 55 Jahren betreut unser Unternehmen in und um Bremen Wohnanlagen der
unterschiedlichsten Grofenordrung. im Rahmen des Wohnungseigentumsgesetzes sind wir
derzeit flir 150 Liegenschafien als Verwalter bestellt.

Flr den Fall, dass wir Sie von der Qualitat unserer Dienstleistung berzeugen kénnen, ldsst es
unsere Personalausstatiung zu, auch die Verwaltung lhrer Wohnantage zu Ubernahmen. Dieses
ermdglicht u.a. eine direkte Erreichbarkeit des Sachbearbeiters, eine Darlegung der
Hausgeidabrechnung des Vorjahres bis zum 30.06, eine ausreichende Varbereitung und
Durchfiibrung der Eigentiimsrversammiung.

Zu threr Information Ubersenden wir lhnen vorab das Mustar eines Verwalterverirages auf
Grundiage der zurzeit giiltigen Rechisprechung und einer Hausgeldabrechnung.

Fir die erste Bestellung empfehlen wir einen Zeitraum von 2 Jahren zu wahlen, da jeder
Verwalterwechsel mit mehr oder minder grfieren Ubergangspreoblemen behaftet ist. Eine
l&ngere Bestellung entsprechend dem Wohnungseigentumsgesetz ist selbstverstandlich auch
maghch.

Telefon Q421 - 368 04 -0
Tetefax 0421 - 36804 . 80
A Dabben 1, 28203 Breman
ID-Nr. DEIB4957683
Amtsgetich! Bramen HRE 47384
oschiftstuhrer Ingmar Vergsy
wew hwg-bremen. de
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Im Rahmen der Verwaltertétigkait nimmt die Haus & Grund Bremen GmbH alle Aufgaben wahr,
die gemal der §§ 27 und 28 des Wohnungseigentumsgesetzes dem Verwalter Zugewiesen
sind.

Unser Versténdnis einer Verwaltung geht aber iiber die Ersteliung der Jahresabrechnungen,
der Wirtschaftsplane und der Abhaltuny der obiigatorischen Eigentiimerversammiungen hinaus.

Fur uns ist es setbstverstdndlich, dass in Abstimmung mit den Verwaltungsbeiriten und den
Eigentiimern auch im faufenden Jahr alle anfallenden Probleme aufgegriffen und wenn moglich,
auch kurzfristig einer Lésung zugefihrt werden,

Alg Beispiel sel hier die Vorbereitung, Durchfihrung  und Uberprﬁfung nolwendiger
Instandhaltungs- und InstandsetzungsmaRnahmen genannt, Zundchst wirde von unserer
technischen Abteilung ein Status Uber den bautechnischen Zustand Ihrer Waohnanlagen zur
Emitlung  etwaiger  kurz-, mittel  und langfristiger  Instandhaitungs- und  Instand-
setzungsmafnahmen nebst Kostenkalkulation erstellf werden.

Unsere Mitarbsiter sind nicht nur fir die Auftragsvergabe rustdndig. Sie stmmen grundsatzlich
den Umfang mit den Eigentiimern ab, holen dann entsprechende Angebole ein und Uberpriifen
auch die ordnungsgemaéfie Abrechnung der Mafinahmen.

Fir die Vorbereitung komplexer Modernisierungsmanahmen die iiber die Ublichen
Instandsetzungsarbeiten hinausgehen, empfehlen wir in der Regel die Einschaltung eines
Fachplaners,

Die Entscheidung (iber die Vergabe der Auftrage wird im Regetfall in der jahrlich stattfindenden
Eigentiimerversammiung getroffen. Bine Bindung an bestimmte Handwerker bestent nicht. Das
gleiche giit auch flr andere Wartungs- und Dienstleistungsvertrage. Bei Problemen, z. B. im
Bereich der Gartenpflege, der Gehweg- oder Mausreinigung, kiimmern wir uns in letzter
Konsequenz um einen reibungsiosen Ablauf, Die Eigentimer sind nicht alleingelassen, Als
Verwaltung, die ihre Kunden individuell zu betreusn sucht, legt die Haus & Grund Bremen
GmbM besonderen Wert darauf, dass zwischen den einzelnen Sachbearbeitern und den
Eigentimern ein persénlicher Kontakt gepflegt wird. Wie die Vergangenheit gezeigt hat, wird
gerade durch diesen persdnlichen Kontakt eine fir beide Parteien gedeihliche Zusammenarbeit
gewahrigistet,

Die Abrechnung erfolgt iber ein hausinternes EDV-System, so dass jederzeit jeder Eigentiirmer
gine Ubersicht (ber den aktuslien Abrechnungsstand erhalten kann. Flr das Vermdgen der
Wohnungseigentilmergemeinschaft wird ein offenes Fremdkonto angelegt,

Die von uns verwalteten Wohnanlagen werden von derzeit zehn Kaufleuten/Fachwirten der
Grundstiicks-  und  Wohnungswirtschaft  einer Dipl.-Ingenieurin/Architektin - und  vier
Buchhaltungskraften bearbeitet. Uber den Haus & Grund Bremen e.V. stehen uns auch
Valljuristen zur Unterstiitzung unserer Arbeit zur Verfligung. Gerade das Wohnungseigentum ist
eine nicht einfache Rechismaterie.
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Die Verwaltung threr Wohnanlage kérnen wir thnen, unter dem Vorbehalt einer noch
stattzufindenden gemeinsamen Begehung vor Ort, zu folgenden Konditionen anbieter:

& Wohneinheiten je € 40,00 monatlich zzgl. 19 % MwsSt,
Pkw-Stellplitze, soferp Einzelabrechnung erforderlich, je € 3,00 monatl. zzgl. 19 % MwSt,

Die Kostenverleilung richiet sich nach den in der Teilungserkldrung bzw. den von fhrer
Wohnungseigentiimergemeinschaft getroffenen Vereinbarungen.

Niheres entnehmen Sie bitte dem beigefiigten Verlragsmuster. Es besteht selbsiversténdlich
eine ausreichende Vermogensschadenhaftpfiicht-Versicherung (1.1 Mio. je Schadenfall).

Wir wiirden uns freuen, wenn Sie unser Angebot Im Rahmen der nachsten
Eigentimerversammiung beraten. Gerne stehen wir natirlich dem Beirat vorab far weitere
Informationen zur Verfiigung. An das Angebot halten wir uns 4 Wochen gebunden.

Mit freundlichen Grifien
HMaus & Grund Bremen GmbH

iV,
Fritiof Schottler

2

Muster-Verwaitervertrag
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