GBW

Wohnungsunternehmen
Gebdudewirtschaft Ribnitz-Damgarten GmbH

Hausverwaltervertrag

zwischen

Gemeinde Blankenhagen

tiber das Amt Rostocker Heide
Eichenallee 20a

18182 Gelbensande

— nachfolgend als ,Eigentimer" bezeichnet —

und der Firma

Gebaudewirtschaft Ribnitz-Damgarten GmbH
Nordlicher Rosengarten 4

18311 Ribnitz-Damgarten
— nachfolgend als ,Verwalter" bezeichnet —

wird folgendes vereinbart:

Die Rechte und Pflichten der Vertragsparteien richten sich nach diesem Vertrag und den
Bestimmungen des § 675 BGB.

§ 1 Vertragsgegenstand

Der Eigentumer ubertragt der Gebaudewirtschaft Ribnitz-Damgarten GmbH die Verwaltung der
bebauten Grundstiicke

mit 21 Wohn- und 4 Gewerbeeinheiten wie folgt:

Wohngeb&ude DorfstraBe 51-53 21 Wohneinheiten
Multifunktionshaus
,uns Doérphus* Schulweg 6 4 Gewerbeeinheiten

Die Stellplatze sind zu den genannten Objekten nicht vorhanden.
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§ 2 Vertragsdauer

Der Vertrag beginnt am 01.01.2021 und endet am 31.12.2021. Der Eigentiimer erhélt die Option
den Vertrag um die Laufzeit eines weiteren Jahres bis zum 31.12.2022 zu verlangern. Die Option
kann durch schriftliche Anzeige gegeniiber dem Verwalter bis zum 30.08.2021 ausgeiibt werden.
Nach Ausiibung der Option verléngert sich der Vertrag jeweils um 1 Jahr, falls die Kiindigung durch
einen der Vertragspartner 6 Monate vor Ablauf des Vertragsendes ausbleibt.

Bei Verduerung der Grundstiicke wird dem Eigentiimer ein auRerordentliches KUndigungsrecht
gewahrt. Sofern eine VerduBerung von nur einzelnen Grundstiicken erfolgt, ist die
Kiindigungsméglichkeit auf diese Objekte beschrankt

§ 3 Aufgaben des Verwalters

1. Der Verwalter hat im Rahmen pflichtgem&Ren Ermessens alles zu tun, was zu einer
ordnungsgemafRen Verwaltung in technischer, organisatorischer und kaufmannischer Hinsicht
notwendig ist. Er ist verpflichtet, die Gbergebenen Objekte mit der Sorgfalt und nach den
Grundsétzen eines ordentlichen und fachkundigen Kaufmanns zu betreuen. Dabei hat er alle
mit der Verwaltung zusammenhéngenden gesetzlichen Bestimmungen und vertraglichen

Vereinbarungen zu beachten.

2. Der Verwalter handelt grundsétzlich im Namen und fir Rechnung des Vertragspartners und ist
auch gegeniiber Behérden, Drittpersonen/-Firmen bevollméchtigt, den Vertragspartner in
Angelegenheiten der laufenden Verwaltung auBergerichtlich auf der Aktiv- wie auch auf der
Passivseite zu vertreten.

3. Der Verwalter ist berechtigt, in Einzelfdllen Untervollmacht zu erteilen. Grundsétzlich ist er
jedoch verpflichtet, die Verwalteraufgaben selbst zu erfiullen und darf nicht die
Verwaltungsaufgaben im Ganzen auf Dritte tibertragen.

4. Zum Aufgabenbereich des Verwalters gehéren insbesondere:

4.1. der Abschluss sowie die erforderlichen Anderungen und Kiindigungen der Mietvertrage. Er
sorgt fir den Eingang der Mieten und ubt die Vermieterrechte einschlieBlich des
Vermieterpfandrechtes fir den Eigentimer aus. Bei Weitervermietung und
Wohnungswechsel bleibt das Belegungsrecht dem Eigentiimer vorbehalten.

4.2. die fristgerechte Entrichtung der den Eigentiimer betreffenden &ffentlichen Abgaben und
wiederkehrenden Lasten sowie die Priifung und Bezahlung anfallender Rechnungen unter
Wahrung der Belange des Eigentimers und Einhaltung der einschlagigen gesetzlichen

Bestimmungen und behdérdlichen Auflagen.

4.3. die Erstellung der jahrlichen Nebenkostenabrechnung iiber die Betriebs- und Heizkosten
gegeniiber den Mietern. Dies gilt nur fiir Abrechnungszeitraume die innerhalb der
Vertragslaufzeit liegen, selbst wenn der Verwaltervertrag beendet ist. Der Verwalter ist
berechtigt, auch selbst erbrachte Leistungen geman den gesetzlichen Bestimmungen tber
die Betriebs- und Heizkosten abzurechnen (z.B. Hausmeisterleistungen). Die Abrechnung
wird in einem Zeitraum von max. 12 Monaten nach Ende des Abrechnungszeitraumes

erstellt.

4.4.die Einstellung, Uberwachung und Entlassung des Hausmeisters und sonstiger
Arbeitskréfte einschliellich der Vertragsabschliisse, ferner der Abschluss, die
erforderlichen Anderungen und etwaigen Kiindigungen von Versicherungsvertrégen in den
Versicherungszweigen Feuer, Sturm, Hagelschaden, Leitungswasser und Haftpflicht sowie
die Ausiibung der Rechte des Eigentiimers bei eintretenden Schadensfallen. Die Annahme
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von Provisionen oder sonstigen Vergiitungen seitens der Versicherungsgesellschaften ist
ihm untersagt.

4.5. erforderliche Maflnahmen zur ordnungsgeméBen Erhaltung und Pflege der zu
verwaltenden Anwesen, unter Einhaltung der verkehrserforderlichen Sorgfalt, zu treffen.

46

a) die umgehende Durchfiihrung von erforderlichen MaRnahmen fir die ordnungsgeméafRe
Instandhaltung der Immobilie, die eine unvorhersehbare Gefahren- oder Notsituation
darstellen. Dariiber entscheidet der Verwalter im Rahmen der zur Verfiigung stehenden
Mieteinnahmen bis zu einem Betrag von 2.000,00 Euro je Auftrag.

b) die Durchfilhrung weiterer erforderlichen MaRBnahmen fiur die ordnungsgeméaRe
Instandhaltung der Immobilie, die unvorhersehbar waren, jedoch keine unmittelbare
Realisierung erforderlich machen, erfolgt in Absprache mit dem Biirgermeisterin, die gemanR
der Hauptsatzung der Gemeinde Blankenhagen bei aufer- und tberplanmaRigen
Aufwendungen und Ausgaben bis 1.000,00 EUR netto entscheiden kann.

c) wenn es sich um im Wirtschaftsplan vorgesehene MaRnahmen handelt und die
Finanzierung gesichert ist, entscheidet auf Vorschlag des Verwalters iiber die
Auftragserteilung It. Vergabeerlass M-V bis 30.000,00 EUR netto der Biirgermeister,
dariiber hinaus die Gemeindevertretung.

Fur die Ausfiihrung der erforderlichen MaBnahmen der ordnungsgeméRen Instandhaltung
und Bewirtschaftung ist der Verwalter berechtigt, diese gegen gesonderte
Rechnungsstellung mit eigenem Personal vorzunehmen (u.a. Tatigkeiten im Rahmen der
Betriebskostenverordnung, Kleinstreparaturen).

Der Verwalter ist berechtigt, bei Instandhaltungsmafnahmen ab 5.000,00 Euro Fachleute
zur Bauleitung — im Einvernehmen mit dem Eigentimer, auf Kosten des Eigentiimers —
hinzuzuziehen. Falls er diese Leistung selbst erbringt, werden die Kosten It. HOAI
abgerechnet. Es werden vom Verwalter Angebote eingeholt und mit dem Eigentiimer
abgestimmt.

Erforderliche gréBere Instandhaltungs- und InstandsetzungsmaBnahmen werden
rechtzeitig, mdoglichst bereits im Wirtschaftsplan vorgesehen und damit durch die

Gemeindevertretung beschlossen.

4.7. Die Erstellung von Nebenkostenabrechnungen ist nicht Bestandteil dieses Vertrages,
sofern deren Abrechnungszeitrdume vor dem Giiltigkeitsbereich dieses Verwaltervertrages

liegen.

4.8. Bis zum 30. September jeden Jahres wird der Immobilienverwalter dem Auftraggeber einen
Wirtschaftsplan fiir das vorausliegende Jahr erstellen, aus dem die vermutlichen
Einnahmen und die notwendigen Kosten fir den Vertragsgegenstand und mégliche

Uberschiisse oder Verluste ersichtlich sind.

4.9 Der Immobilienverwalter richtet mindestens einen Sprechtag an einem Werktag alle zwei
Wochen fiir mindestens eine Stunde Sprechzeit ein. Ein dafiir erforderliches Servicebiiro
stellt die Gemeinde kostenfrei dem Immobilienverwalter zur Verfligung.

§ 4 Provisionen

Der Verwalter ist nicht berechtigt, Provisionen oder andere Zuwendungen von Mietern,
Handwerkern, Lieferanten oder sonstigen Dritten in Bezug auf das Objekt zu fordern, sich

gewahren zu lassen oder anzunehmen.
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§ 5 Vollmacht

Der Eigentimer erteilt dem Verwalter unverziiglich eine schriftliche Vollmacht tiber den Inhalt der
Uibertragenen Befugnisse. Bei Beendigung des Vertrages ist sie unaufgefordert an den Eigentiimer

zuriickzugeben.

§ 6 Kontofiihrung, Buchfiihrung, Rechnungslegung

1. Der Verwalter weist samtliche Einnahmen und Ausgaben aus seiner Tétigkeit fir den
Eigentimer nach den Grundsatzen einer ordnungsgemifen Buchfithrung durch eine
quartalsweise Abrechnung nach. Durch den Verwalter wurde in den ersten 6 Monaten eine
monatliche Abrechnung zugesagt. Er fuhrt fur die Ein- und Ausgaben getrennt von seinem

Vermégen ein offenes Fremdkonto.

2. Weist das Hausgeldkonto eine Unterdeckung aus oder ist eine solche absehbar, hat der
Verwalter den Eigentimer unverziiglich zu informieren, um ihm die Maglichkeit zu geben, die
erforderlichen Betrédge dem Hausgeldkonto zur Verfligung zu stellen.

3. Fir die Bewirtschaftung des Objektes stellt der Eigentiimer sicher, dass ein ausreichender
Sicherheitsbestand als Riicklage auf dem Haushaltskonto verbleibt um die laufend anfallenden
Ausgaben zu decken. Gegebenenfalls kann ein separates Instandhaltungs-Riicklagenkonto
zum Hausgeldkonto gefiihrt werden. Die Verwaltervergitung und die Bewirtschaftungskosten

werden durch den Eigentimer abgedeckt.
§ 7 Verwaltervergiitung
1. Die Vergiitung des Verwalters fur die Erfiillung der Aufgaben nach § 3 dieses Vertrages betragt

monatlich je Wohneinheit: 29,75 Euro zzgl. Mehrwertsteuer
monatlich je Gewerbeeinheit 29,75 Euro zzgl. Mehrwertsteuer

2. Die Vergutung ist durch den Eigentiimer jeweils bis zum 5. Werktag eines Monats an den
Verwalter in Héhe 1/12 der Jahresvergitung zu zahlen. Der Verwalter ist berechtigt, die fallige
Vergiitung dem Hauskonto vorrangig vor anderen Zahlungsanspriichen zu entnehmen.

3. Die Vergutung des Verwalters erfolgt gemaR § 26 der Zweiten Berechnungsverordnung und
wird bei Anderung der Zweiten Berechnungsverordnung angepasst. Die erstmalige Anpassung

der Vergiitung erfolgt zum 01.01.2023.

§ 8 Sonderleistungen und Vergiitung

1. Zusatzliche Priifung und Aufarbeitung von tibergebenen Verwaltungsunterlagen werden nach
Aufwand vergltet.

2. Kosten fur eigentimerseitig gewiinschte Kopien aus Verwalterakten
- pro Kopie s/iw 0,30 Euro zzgl. der jeweiligen Mehrwertsteuer
- pro Kopie farbig 0,35 Euro zzgl. der jeweiligen Mehrwertsteuer

3. Zuarbeiten fiur Steuerberater und Versicherungen ab einem Zeitaufwand von 30 Minuten
werden nach Zeitaufwand berechnet.

4. Uber die Beauftragung eines Anwalts, Beantragung eines Mahnbescheids bzw. zur Errichtung
einer Klage entscheidet der Eigentumer auf Vorschlag des Verwalters. Die Vorbereitung und
Bearbeitung von gerichtlichen Verfahren werden nach Aufwand vergiitet, zzgl. Gerichts-
und/oder Anwaltskosten, sofern nicht von gegnerischer Seite zu erstatten sind.
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5. Bearbeitung und Information der Mieter im Falle der Zwangsverwaltung/ Versteigerung der
Immobilie oder Pfédndung in das Mietobjekt betreffende Vermdgen werden nach Aufwand

vergutet.

6. Weitere Objektbesuche, d.h. Leistungen, soweit sie nicht vom Verwalter im Rahmen der
aufgefiihrten Aufgaben gem. § 3 dieses Vertrages notwendig werden bzw. vom Eigentiimer

veranlasst, werden nach Aufwand vergiitet.

7. Zu vergitende Sonderleistungen beinhalten auch die Dienstleistungen und das Tatigwerden
des Auftragsnehmers auBBerhalb seiner iiblichen Geschéaftszeiten montags bis freitags von 7.00
Uhr bis 15.45 Uhr, insbesondere an Wochenenden und gesetzlichen Feiertagen (bspw.
Havariefélle). Der Verwalter ist zudem berechtigt, die mit eigenem Personal erbrachten
Leistungen der ordnungsgeméafen Instandhaltung und Instandsetzung gesondert und
zusétzlich in Rechnung zu stellen. Notdiensteinsatze auerhalb dér iiblichen Geschéftszeiten
oder an Feiertagen werden mit dem 1,5-fachen des jeweiligen Verrechnungssatzes zzgl.

Fahrtkosten vergiitet.

8. Werden Leistungen nach Zeitaufwand berechnet, werden folgende Stundensatze zzgl. der
jeweiligen Mehrwertsteuer vergtet

8.1 Personal

Geschéftsfihrer und Stellvertreter 65,00 EUR/Stunde
Leitender Mitarbeiter 60,00 EUR/Stunde
Sachbearbeiter 50,00 EUR/Stunde
Hauswart 38,50 EUR/Stunde

8.2 Fahrkosten 0,30 EUR/km

8.3 Auslagenersatz Nachweis durch Belege

§ 9 Haftpflichtversicherung

Der Immobilienverwalter weist dem Auftraggeber vor Aufnahme der Tétigkeit das Bestehen einer
Berufshaftpflichtversicherung mit einer Deckungssumme von jeweils 2 Mio. Euro fiir Sachschaden,
Personenschaden und Vermégensschaden nach. Er verpflichtet sich zur Aufrechterhaltung der

Versicherung wahrend der Laufzeit des Vertrages.
§ 10 Beendigung

Im Falle der Beendigung des Immobilienverwaltervertrages — gleich aus welchem Rechtsgrund
—ist der Immobilienverwalter verpflichtet, alle Unterlagen, Pléne, Zeichnungen, Kontoausziige,
Vertrage, Buchhaltungsunterlagen, Niederschriften und Protokolle, Vollmachten u.a. im
Original entweder an das Amt Rostocker Heide oder an den nachfolgenden
Immobilienverwalter sofort herauszugeben.

Ein Zurtickbehaltungsrecht an diesen Unterlagen steht ihm nicht zu. Gleiches gilt hinsichtlich
aller erforderlichen und zweckmaRigen Auskiinfte, die den Vertragsgegenstand betreffen.

Der Verwalter ist verpflichtet, alle Unterlagen i.S. d. vorstehenden Absatzes 1 geordnet und
prifbar zu tibergeben und auf Verlangen Rechenschaft iiber alle Einnahmen und Ausgaben
zu legen. Er ist ferner verpflichtet, diese Unterlagen dem nachfolgenden Verwalter zu

erldutern.
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Der Verwalter ist verpflichtet, alle Unterlagen i.S. d. vorstehenden Absatzes 1 geordnet und
prufbar zu (ibergeben und auf Verlangen Rechenschaft tiber alle Einnahmen und Ausgaben
zu legen. Er ist ferner verpflichtet, diese Unterlagen dem nachfolgenden Verwalter zu

erldutern.

Der Immobilienverwalter hat jeden Dritten, insbesondere den Banken und ggf. Behérden
unverzuglich mit der Beendigung des Verwaltervertrages schriftlich mitzuteilen, dass der
Verwaltervertrag geendet hat und seine Vollmachten ersatzlos erloschen sind.

Die Betriebskostenabrechnung ist fur das Jahr zu erstellen, in dem die Kundigung wirksam

wird.

§11 Nebenabreden, Ergédnzungen, Salvatorische Klausel

Stillschweigende, miindliche oder schriftiche Nebenabreden wurden nicht getroffen.
Anderungen und Ergénzungen dieses Vertrages bediirfen der Schriftform. Dies gilt auch fur
eine Aufhebung dieser Klausel. Sollten einzelne Bestimmungen dieses Vertrages unwirksam
sein, so wird dadurch die Wirksamkeit des Vertrags im Ubrigen nicht beriihrt.

§ 12 Schlichtungsverfahren

Die Vertragsparteien verpflichten sich, bei Schlichtungsverfahren mit dem Ziel durchzufiihren,
eine interessengerechte und faire Vereinbarung im Wege einer Mediation mit Unterstiitzung
eines neutralen Schlichters unter Berlicksichtigung der wirtschaftlichen, rechtlichen,
persénlichen und sozialen Gegebenheiten zu erarbeiten.

Rlbnltz-Dam/g/;/arten,, en 14.12.2020 . /
/ ;) KA
/ / s’ S i
| : i O Rse—
Verwalter ! / Eigentéfer Va4
Chfistian Jans en Detlef Kroger g

Geschéaftsfihier

Gebaudewirtschaft P @
Ribritz-Damgarten GmbH %
LN

Nordlicher Rosergartar: 4
18 311 ibruiz-Do ngarten
Tel. (03821) 8 79 0 » Fax (03821) 87 91 33

Birgermeister
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Bankverbindung fiir Uberweisungen an den Eigentiimer:

Kontoinhaber: Amt Rostocker Heide

IBAN: DE35 1203 0000 0000 1017 41
BIC: BYLADEM1001

Kreditinstitut: Deutsche Kreditbank
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