VERWALTUNGSVERTRAG

Zwischen der/ Wohnungseigentimergemeinschaftéenr
Kleinsiepstr. 43, 41564 Kaarst

und der

Firma

PETER BUSCH GMBH
Breitgasse 9 in 41460 Neuss

nachstehend kurz "Verwalterin" genannt, wird folgender Vertrag geschlossen:
§ 1 Bestellung

1. Die Bestellung der Verwalterin erfolgte durch die WEG gem. Beschluss der ETV vom 15.
Dezember 1999,

§ 2 Laufzeit und Kiindigung

1. Die Verwalterin wird mit Wirkung vom 1. April 2000 gemif § 1 dieses Verwaltungsvertra-
ges zur Verwalterin der Wohnungseigentiimergemeinschaft bestellt. Die Bestellung erfolgt
bis zum 31. Dezember 2001.

2. Der Verwaltungsvertrag wird fest auf die Dauer der Bestellung der Verwalterin gemal § 2
Ziffer 1 abgeschlossen.

Der Verwaltungsvertrag kann fiir die Zeit der Bestellung der Verwalterin von der Eigenti-
mergemeinschaft und von der Verwalterin nur aus wichtigem Grund gekiindigt werden.

3. Ein Beschluss der Wohnungseigentiimerversammlung tiber die Abwahl aus wichtigem
Grund ist sofort wirksam.

Die aus wichtigem Grund abgewihlte Verwalterin hat unverziiglich nach Aufforderung die 5. : :Z
Verwaltungsunterlagen herauszugeben. Die Anrufung des Richters seitens eines Elgentu- K
mers gemdl § 43 WEG hat keine aufschiebende Wirkung.

4. Abdem 01.01.2002 kann die Eigentiimergemeinschaft oder die Verwaltung den Vertrag'uh-. . <
ter Einhaltung einer Kiindigungsfrist von § Monaten zum Schluss eines Kalenderjahres kurl- EF 7 2

¥y . digen. 3 Al %~
§ 3 Vertragsiinderungen 8 3

1. Abénderungen und Ergédnzungen dieses Vertrages bediirfen der Zustimmung der Wohnungs-
eigentiimer durch Beschlussfassung in der Eigentiimerversammlung und der Zustimmung
der Verwalterin jeweils in schriftlicher Form.

2. Das Protokoll dieser Eigentlimerversammlung gem. §3 Ziffer 1 ist dem urschriftlichen Ver-
trag beizuheften.

3. Die Verwalterin hat Dritten die Anderung unverziiglich anzuzeigen.
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§ 4 Obliegenheiten und Vollmacht der Verwalterin
1. Die Aufgaben und Befugnisse der Verwalterin ergeben sich neben diesem Vertrag aus:

a) dem Wohnungseigentumsgesetz,

b) der Teilungserkldrung/Gemeinschaftsordnung, des Notars Dr. Tieves vom 15.12.1993
¢) den giiltigen Beschliissen und Vereinbarungen der Wohnungseigentiimer,

d) ergdnzend aus § 675 BGB tiber entgeltliche Geschiftsbesorgung,

2. Die Verwalterin hat im Rahmen ihres pflichtgemiflen Ermessens alles zu tun, was zu einer
ordnungsgemélien Verwaltung notwendig ist.

Die Verwalterin ist verpflichtet, Gelder der Wohnungseigentiimergemeinschaft von threm
Vermogen und dem Vermdgen anderer Eigentiimergemeinschaften getrennt zu halten und
tiber deren Verwendung Rechnung zu legen.

L]

4. Die Verwalterin handelt im Namen und fiir Rechnung der Wohnungseigentiimer und ist,
auch gegeniiber Behorden, Gerichten und einzelnen Wohnungseigentiimern, bevollméchtigt,
die Wohnungseigentiimergemeinschaft zu vertreten.

5. Die Verwalterin darf Untervollmacht erteilen, jedoch die Verwaltung im Ganzen nicht auf
Dritte iibertragen.

6. Die Verwalterin ist von den Beschrankungen des § 181 BGB befreit.

Sollte die Verwaltertatigkell beendet sein, verpflichtet sich die Eigentiimergemeinschaft,
Verwalterin auch dann noch Einsicht in alle Unterlagen zu gewihren, wenn Anspriiche ge-
gen die Verwalterin geltend gemacht werden.

§ 5 Besondere Aufgaben der Verwalterin
Die Verwalterin hat insbesondere:

1. die Hausgelder nach § 6 dieses Vertrages anzufordern, in Empfang zu nehmen und abzufiih-
ren; (s. § 16 WEG)

2. die fiir ordnungsgemiBe Instandhaltung und Instandsetzung des Gemeinschaftseigentums
erforderlichen Mafinahmen einzuleiten, ggf. mehrere Kostenvoranschldge einzuholen und
Umfang der MaBnahmen mit den Eigentiimern (ggf. mit den gewéhlten Vertretern. hier Bei-
rat, Kassenpriifer) abzustimmen, die entsprechenden Auftrage zu vergeben, zu iiberwachen
und in Verbindung mit dem Verwaltungsbeirat abzunehmen; Reparaturen der laufenden
Verwaltung bis zu einer Nettobetrag von 2.000,00 DM kann die Verwalterin in eigener Zu-
stindigkeit erledigen.

3. die zwingend vorgeschriebenen Versicherungen fiir die Gemeinschaft abzuschlie3en, zu
kiindigen und die Versicherungssumme zu iiberpriifen, um Unterdeckungen auszuschlieRen;

Geschiiftsfiihrer: Alexander Busch — Breitgasse 9 - 41460 Neuss - Telefon 02131 — 13 99 33 - Telefax 02131 —
13 99 55 Verwaltung von Haus- und Grundbesitz, Verwaltung von Wohnungseigentum

Mitgliedschaften im Ring Deutscher Makler - Neusser Immobilienbérse - Diisseldorfer Grundstiicksbirse

KLER SEIT #10

IMMOBIL N

Disunires 0 o AVARRY Neanee



Seite - 3 - zum Verwaltungsvertrag Peter Busch Immobilien RDM

10.

11.

12,

gerichtliches Vorgehen bedarf jedoch grundsiitzliclkgenehmigender Beschlussfassung der
Eigentiimerversammlung, vorhergehender

fiir die Durchfiihrung der vorhergehend genehmigten Haus- und Wohnordnung zu sorgen: ?

notwendige und / oder zweckmaBige Wartungsvertrige in Abstimmung mit den Eigentii-
mern (ggf. mit den gewzhlten Vertretern, hier Beirat, Kassenpriifer) abzuschliefien bzw. zu
kiindigen;

das Protokoll der Wohnungseigentiimerversammlung innerhalb von drei Wochen nach dem
Versammlungstermin den Wohnungseigentiimern zu tibersenden;

Hausreinigungskriifte bzw. Hausmeister in Abstimmung mit den Eigentiimern (ggf. mit den
gewihlten Vertretern, hier Beirat, Kassenpriifer) einzustellen bzw. zu entlassen;

den Kassenpriifern das Recht einzurdumen, auch aufierhalb der Jahresabrechnung Einblick
in die Abrechnungsunterlagen und Gemeinschaftsakten zu nehmen, sowie dem Verwal-
tungsbeirat Auskunft in allen Gemeinschaftssachen zu geben;

den Kassenpriifern von allen fiir die Gemeinschaft wichtigen Schriftstiicken und Rechnun-
gen Duplikate oder Fotokopien kostenlos auszuhdndigen, jedoch nicht von Angelegenheiten
der laufenden Verwaltung;

den Kassenpriifern am Ende eines jeden Jahres die Anlagegelder und sonstigen Geldbestin-
de nachzuweisen;

Die Verwalterin ist ermichtigt, fiir die Wohnungseigentiimer in deren Namen und auf deren
Rechnung in allen Verfahren nach dem WEG, dem FGG, der ZPO, dem ArbGG, der FGO,
der AO '77, der VWGO und dem VwV{G sowie dem SGB X und dem SGG einen Rechtsan-
walt nach vorhergehender genehmigter Beschlussfassung,zu beauftragen.

Die Vollmacht berechtigt zum Abschluss von %?gpeigﬂen 604 zur Einlegung von Rechts-
mitteln. Die Vollmacht gilt fiir Aktiv- und Passivverfahren, fiir die Zwangsvollstreckung und
fiir Vollstreckungsvergleiche. Sie berechtigt auch zur Einleitung von Verfahren, wenn Be-
schliisse der Wohnungseigentiimer insoweit vorliegen oder sich die Berechtigung aus der
Gemeinschaftsordnung ergibt. Diese Vollmacht muss vorher von der ETG beschlossen wer-
den.

Im Falle von Beschlussanfechtungen und allen sonstigen Verfahren i.S. des § 43 WEG ist
die Verwalterin berechtigt. zu Lasten der Wohnungseigentiimer, die nicht Antragsteller sind,
einen Rechtsanwalt nach vorhergehender genehmigter Beschlussfassung der ETG zu beaut-
tragen.

Im Falle von Zivilprozessen von Mitgliedern der Gemeinschaft gegen die verbleibenden gilt
Satz 1 sinngemal.

§ 6 Abrechnungstechnische Aufgaben der Verwalterin

Die Hausgelder und beschlossene Sonderumlagen sind Beitrdge des Eigentiimers zu den
Kosten der gesamten Wohnanlage (Gemeinschaftseigentum) und zu den einzelnen Eigen-
tumswohnungen. Sie setzen sich im wesentlichen aus folgenden Einzelpositionen zusam-
men:
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o

10.

L1.

Bewirtschaftungskosten, das sind Betriebskosten der Wohnanlage (des gemeinschaftlichen
Eigentums), insbesondere fiir Be- und Entwisserung, Miillbeseitigung, Versicherungsbeitrd-
ge, StraBenreinigung, Strom, Hausmeisterlohn, sowie ein solcher bestellt ist, Pflege der
Griinanlagen, Kleinreparaturen usw. umgelegt nach dem in der Gemeinschaftsordnung oder
sonstigen, durch Vereinbarung / Beschlussfassung der Wohnungseigentiimer, bestimmter
Verteilerschliissel (Miteigentumsanteile, Parteien, Wohnflidche usw.).

Kosten der Heizung, nach dem vorgesehenen verbindlichen Verteilerschliissel.

Beitrige zur Instandhaltungsriicklage fiir das gemeinschaftliche Eigentum - umgelegt nach
dem vorgesehenen und verbindlichen Umlageschliissel. Diese Gelder werden nach Abspra-
che mit den Kassenpriifern verzinslich angelegt.

Die Verwaltergebiihr ist fiir jedes Wohnungseigentum/Teileigentum in gleicher Hohe zu
bemessen bei der Berechnung durch die Hausverwaltung. Die Verteilung erfolgt wie in § 6
Ziffer 1 angegeben.

Wirtschaftsplan / Wohnlasten
Das Wirtschaftsjahr ist das Kalenderjahr, soweit nichts anderes geregelt ist.

Die Hohe der Hausgelder wird alljihrlich von der Verwalterin in Form eines Wirtschaftspla-
nes vorgeschlagen. Dieser Wirtschaftsplan ist der ETG zur Begutachtung und Annahme vor
Beschlussfassung vorzulegen.

Die ETG gibt zu dem Wirtschaftsplan schriftlich ihre seine Stellungnahme ab, bzw. zeigt
seine Zustimmung durch Gegenzeichnung oder das Abstimmungsergebnis in der ETV.

Die Zahlung der Hausgelder ist auf das folgende offene Treuhandkonto der Verwalterin kos-
tenfrei zu liberweisen, soweit keine Regelung fiir das Lastschriftverfahren getroffen ist.

Kto. 801 170 88- BLZ 305 500 00 bei der Sparkasse Neuss
Inhaber: PETER BUSCH Immobilien
f. WEG Kleinsiepstr. 43, Kaarst

Die Zahlung ist nach der Gemeinschaftsordnung bzw. den Beschliissen der Wohnungseigen-
tlimer zu leisten.

Die Verwalterin hat nach Ablauf jedes Wirtschaftsjahres, im ersten Quartal des darauffol-
genden Jahres, eine Hausgeldabrechnung den gewiéhlten Vertretern, hier Beirat oder Kassen-
priifern zur Priifung und Stellungnahme vorzulegen.

Die zur Hausgeldabrechnung gehérenden Belege sind mit der Abrechnung vorzulegen. Die
Rechnungslegung hat am Ort der Gemeinschaft oder im Biiro der Verwaltung stattzufinden.

Die Abrechnung iiber die gezahlten Hausgeldbetrige fiir die einzelnen Wohnungseigentiimer
ist von der Verwalterin dem jeweiligen Wohnungseigentiimer spétestens nach Ablauf von 6
Monaten nach dem Wirtschaftsjahr auszuhindigen, soweit die Einzelabrechnung von exter-
nen Dienstleistungsunternehmen (z. Bsp. A + S fiir Heizungsabrechnung) vorliegen.
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12. Die Verwalterin beruft die beschlussfassende Wohnungseigentiimerversammlung (§§ 23-25
WEG) vor Ablauf von sechs Monaten des dem Abrechnungszeitraum folgenden Jahres ein.

13. Die Verwalterin ist berechtigt und bevollméchtigt, riickstandige Forderungen auflergericht-
lich und gerichtlich, nach Beschluss durch die ETG, unter Hinzuziehung eines Rechtsanwal-
tes in eigenem Namen geltend zu machen.

§ 7 Verwaltergebiihr

1. Soweit im Wohnungseigentumsgesetz bzw. in der Gemeinschaftsordnung und in diesem
Vertrag nichts anderes bestimmt ist, gelten fiir das Verhiltnis zwischen der Wohnungseigen-
tiimergemeinschaft und der Verwalterin ergénzend die Vorschriften des BGB tiber den ent-
geltlichen Geschiftsbesorgungsvertrag (§ 675 BGB).

2. Die Verwaltergebiihr, einschlieBlich aller Nebenkosten wird dem Ifd. Konto der ETG durch
die Verwalterin belastet und betrégt

a) bei einer Eigentiimergemeinschaft mit insgesamt 8 Wohneinheiten und 11 Tiefgaragenplit-
zen

jihrlich pro:

a. Wohneinheit/Wohnungseigentum 510,00 DM
b. Teileigentum/Garage (soweit separate Eigentiimer) 60,00 DM

Der Verwaltergebiihr ist die jeweils giiltige Mehrwertsteuer hinzuzurechnen.

3. Mahngebiihren stellt die Verwalterin den Verursachern in Héhe von 5,00 DM fiir die zweite
und 10,00 DM fiir die Dritte Mahnung - jeweils zuziiglich der jeweils giiltigen MwSt - in
Rechnung. Die Mahngebiihren flieRen der Verwalterin zu. Fiir jede Instanz bei einer Klage
wegen Hausgeldriickstand stellt die Verwalterin eine einmalige, allgemeine Kostenpauschale
fiir das Gerichtsverfahren einschlieBlich des Biiroaufwandes fiir die Zuarbeit an den Rechts-
anwalt in Hohe von DM 300,00 zzgl. der jeweils giiltigen MWST. in Rechnung. Diese Ge-
biihr fliefit der Verwalterin zu.

4. Nicht mit der Verwaltervergiitung nach Nr. 2 abgegolten sind:

Kosten fiir eigentiimerseits erwiinschte Kopien aus Verwaltungsakten (DM 1,- je DIN A 4
Kopie zzgl. MWST, DM 2.- je DIN A 3 Kopie zzgl. MWST.). Gutachter- und Sachverstén-
digenhonorare (Rechtsanwilte, Architekten, Ingenieure); Gerichts- und Rechtsanwaltskos-
ten;rkopie- und Zustellkosten fiir notwendige Informationsschreiben an die Eigentiimer; die
Zustellkosten fiir die Einladung zur Jahresversammlung sowie die Porto- bzw. Zustellkosten %
fiir den Versand der Niederschrift nebst Anlagen werden nach den Gebiihren der Post in
Rechnung gestellt.]

Kosten fiir Sonderleistungen gegeniiber einzelnen Wohnungseigentiimern; ggf. pauschaliert
vereinbarte Bearbeitungskosten fiir vereinbarungsgemih vorgesehene Verwalterzustimmun-
gen bei Wohnungsverkéufen. Vgl. auch § 8 Nr. 3; Kosten, die durch die Zuarbeit an den

Rechtsanwalt im Rahmen eines Gerichtsverfahrens verursacht werden (vgl. § 7, Ziff. 8). 7
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5. Bei Instandsetzungsarbeiten oder Bewertung und Beurteilung dieser im gréBeren Umfang,
bei Prozessfiihrung und Rechtsgutachten, kann die Verwalterin sachkundige Personen (Juris-
ten, Architekten, Ingenieure) nach Beschlussfassung der ETG hinzuziehen. Die entstehenden
Kosten gehen zu Lasten der Gemeinschaft. '

GemilB § 27 WEG ist es die gesetzliche Pflicht der Verwalterin fiir die Instandhaltung und
Instandsetzung des gemeinschaftlichen Eigentums alle MaBnahmen zu treffen.

6. Durch die Vergiitung nach Ziffer 2 wird die Teilnahme an einer Jahresversammlung der
Wohnungseigentiimer, zu deren Einberufung der Verwalter in jedem Kalenderjahr verpflich-
tet ist, abgegolten. Fiir jede weitere Wohnungseigentiimerversammlung, die von der Eigen-
tiimergemeinschaft oder dem Verwaltungsbeirat gewtinscht wird oder die sich aus sachlicher
Notwendigkeit ergibt, erhilt die Verwalterin eine zusdtzliche Entschddigung von der Ge-
meinschaft in Hohe von pauschal DM 400,00 zzgl. der jeweils giiltigen MwSt. Dies gilt auch
fiir Fortsetzungs- und Wiederholungsversammlungen, die durch Beschlussunfihigkeit oder
Abbruch der ordentlichen Versammlung oder auf speziellen Antrag ohne Verschulden der
Verwaltung notwendig werden.

Die Porto- bzw. Zustellkosten fiir die Einladung sowie fiir die Versendung der Niederschrif-
ten bei auBerordentlichen Versammlungen werden entsprechend der Gebiihrenordnung der
Deutschen Bundes ost zusatzllch in R%éhnung gestellt.

Q‘E BeschluBfassurg der

7. Soweit¥Leistungen der Verwalterin nach Aufwand abgerechnet werden, vetrdgt der Stunden- tK
satz fiir Inhaber, Geschiftsfiihrer, Handlungsbevollméachtigte oder Prokuristen 140,00 DM, g/
fiir Sachbearbeiter 90,00 DM und fiir Auszubildende 50,00 DM, jeweils zzgl. der jeweils J
giiltigen MwSt. Die Stundensitze gelten fiir zusdtzliche Arbeiten der Verwalterin, die nicht
mit der normalen Verwaltungsgebiihr abgegolten sind.

8. Eine Verinderung der o. a. Verwaltergebiihren ist:

a) Von der Verwalterin zu beantragen und wird rechtsgiiltig bei Annahme in der Eigentiimer-
versammlung mit Mehrheitsbeschluss (ein riickwirkender Beschluss zum Beginn eines Wirt-
schaftsjahres ist im Rahmen des Wirtschaftsplans méglich),

b) von der Eigentiimergemeinschaft zu beschlieen und tritt mit Annahme durch die Verwalte-
rin in Kraft, soweit kein anderer Zeitpunkt beschlossen wurde.

§ 8 Veriuflerung des Wohnungseigentums

1. Bei einer VerduBerung des Wohnungseigentums muss der Rechtsnachfolger zum Eintritt in
alle Vertrdge, Vereinbarungen und Beschliisse der Gemeinschaft verpflichtet werden. Ziel
dieser Bestimmung ist es, dass alle Wohnungseigentiimer gleiche Rechte und Pflichten ha-
ben.

2. Nach Ablauf des Wirtschaftsjahres wird immer nur eine Abrechnung auf die Wohnung be-
zogen erstellt, die dem zugestellt wird, der zum Zeitpunkt der Beschlussfassung im Grund-
buch als Eigentiimer eingetragen ist.

3. Muss die Verwalterin dem Verkauf von Wohnungs- bzw. Teileigentum nach der Gemein-
schaftsordnung in notarieller Form zustimmen, hat sie Anspruch auf Auslagenersatz und
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Vergiitung. Fiir die Zustimmung einschlieBlich Anderung der Akten, Aufsuchen des Notars
usw. erhilt die Verwalterin eine Sondervergiitung in Héhe von pauschal 180,00 DM zzg].
der jeweils giiltigen gesetzlichen MwSt. Wenn die Gemeinschaftsordnung keine Zustim-
mung der Verwalterin bei der Verduflerung vorschreibt, entfillt diese Gebiihr.

§ 9 Schlusshinweise

Der Verwalterin sind die zur Verwaltung notwendigen Unterlagen, sowie sidmtliche Proto-
kolle der bis zur Verwaltungsiibernahme durchgefiihrten Wohnungseigentiimerversammlun-
gen auszuhdndigen.

Bendtigt die Verwalterin weitere Unterlagen und sind diese nicht in der entsprechenden
Form vorhanden, kann die Verwalterin diese Unterlagen in entsprechender Form neu erstel-
len lassen. Die hierbei anfallenden Kosten sind von der Gemeinschaft zu tragen.

Findet keine ordnungsgeméifBe Ubergabe durch den Vorverwalter statt und muf die neue
Verwalterin z.B. fiir abgeschlossene Wirtschaftsjahre Abrechnungen fertigen oder im Zu-
sammenhang mit der Ubernahme den Vermogensstatus erstellen, gehen die damit verbunde-
nen Kosten (Zeit und Biiroaufwand) zu Lasten der Gemeinschaft. (vergl. § 7 Ziffer 8 )

§ 10 Schlussbestimmungen

Soweit einzelne Bestimmungen dieses Vertrages ungiiltig sein sollten, tritt an ihre Stelle die
gesetzliche Regeiung. Durch die Ungiiltigkeii cinzelner Destimmungen wird die Wirksam-
keit der {ibrigen Vereinbarungen nicht berihrt.

Der Vertrag wird rechtsgiiltig, wenn er gemif § 1.3 des Verwaltervertrages von den Eigen-
tiimern oder deren Bevollméchtigten gem. TE unterzeichnet wird.
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