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Sehr geehrte Eigentimer,

Sie suchen einen professionellen und leistungsstarken Partner fur die Verwaltung lhrer
Wohnungsanlage.

Einen Partner, der Sie in sdmtlichen Belangen entlastet und unterstitzt, Ihnen Méglichkeiten
aufzeigt und fur gutes Klima sorgt.

Einen Partner, der immer erreichbar ist und ein offenes Ohr fUr Ihre Probleme hat.

Verwaltung ist Vertrauenssache und die Wahl eines neuen Verwalters erst recht. Daher bemUhen
wir uns bereits im Vorfeld um groBtmaogliche Transparenz. Wir arbeiten mit dem offiziellen WEG-
Verwaltervertrag des Verbandes der nordrhein-westfdlischen Immobilienverwalter e.V. Dieser
Vertrag bietet nicht nur groBtmogliche Rechtssicherheit fUr beide Vertragspartner (gerade
hinsichtlich aktueller BGH-Urteile) sondern er ist auch fUr den Nicht-Fachmann verstndlich. Die
aufgefUhrten Grundleistungen sind umfangreich und decken alles ab, was ordnungsgemdBer
Verwaltung nach WEG sowie den Erfordernissen aktueller WEG-Verwaltung entspricht. Daher
passiert es GuBerst selten, dass die im Vertrag aufgefUhrten Sonderleistungen anfallen. Hier wird ein
zus@tzlicher Arbeitsaufwand vergutet, mit dem der Verwalter im Rahmen seiner ,normalen*
Verwaltungstatigkeit nicht rechnen kann. Anwesenheit bei Gericht, die Aufarbeitung von
Prozessunterlagen oder auch die Bauaufsicht bei groBen InstandsetzungsmaBnahmen gehoéren zu
diesen Tatigkeiten. Hier rechnen wir, transparent und stets nachvollziehbar, nach Stundensatz ab.

Um lhnen die groBtmdgliche Sicherheit zu gewdhrleisten und weil wir von unserer Arbeit Uberzeugt
sind, bieten wir Ihnen neben einer kurzen Vertragslaufzeit von 2 Jahren bei der ersten Bestellung
auch ein SonderkUndigungsrecht in dieser Zeit.

Bei der Verwaltung von WohnungseigentiUmergemeinschaften ist fUr uns der Ausgleich zwischen
den teils unterschiedlichen Einzelinteressen der EigentUmer ein zentfrales Thema.
Hier ist es von enormer Wichtigkeit, dass der Verwalter mit einem stefs ,, offenen Ohr* fUr die
Belange der EigentUmer fUr ein nachhaltig gutes Klima in der Gemeinschaft sorgt. Im Streitfall
versuchen wir durch Ruhe und Sachlichkeit eine Losung zu erarbeiten, die sémtliche Parteien
zufriedenstellt. In festgefahrenen Situationen greifen wir aber auch, wenn gewUnscht, auf einen
externen Mediator zurick. Ebenso kénnen Sie natflUrlich auf unsere Kompetenz in sGmilichen
Fragen kaufmdannischer, technischer und juristischer Natur zahlen. Ihre BeschlUsse werden von uns
umgehend umgesetzt, wobei die Transparenz aller erbrachten Leistungen fir uns eine
Selbstverst@ndlichkeit ist. Ebenso  die enge Zusammenarbeit und Abstimmung mit dem
Verwaltungsbeirat, mit dem wir regelmd@Bige Objektbegehungen durchfUhren. Die Beseitigung
festgestellter Baumdangel wird von uns schnell und kostengUnstig durch fachlich geeignete Firmen
ausgefuhrt, mit denen wir meist seit Jahren erfolgreich zusammen arbeiten. Sie kénnen sich immer
auf unsere sorgfdltige Buchhaltung, ein erstklassiges Abrechnungswesen und eine moderne
Hausverwaltungssoftware auf dem neuesten Stand verlassen.

Denn nur durch ein Zusammenspiel aller Faktoren 1&sst sich die langfristige Wertsicherung bzw.
Wertsteigerung lhres Eigentums erreichen.

Unser Versprechen an Sie:

Wwr kivvumern nnsl
Bei Fragen zu den nachfolgenden Unterlagen stehen wir Ihnen jederzeit zur VerfGgung.

. Schleumer
Immobilien Treuhand

erwaltungs-OHG
Siegburger Str.364 51105 KéIn
Tel 0221 / 969 824 - 00

Fax 0221 / 969 824 - 99
kontakt@hausverwaltung-koeln.com

www.hausverwaltung-koeln.com
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Leistungskatalog WEG-Verwaltung

01 WIRTSCHAFTSPLAN
Aufstellen eines Wirtschaftsplanes je Wirtschaftsjahr einschl. Ausweis der Verteilung je Kosten/Einnahmeart, in
Form von Gesamt- und Einzelwirtschaftspldnen gem. § 28 WEG je Sonder/Teileigentum.

02 JAHRESABRECHNUNG

a) Jahresabrechnung

Erstellen einer j@hrlichen Abrechnung Uber die tatsdchlichen Einnahmen und Ausgaben im Vertragszeitraum
als Gesamt- und Einzelabrechnung je Sonder-/ Teileigentum.

b) Status

Der Status enthdlt die Angabe Uber Einnahmen, Ausgaben, Forderungen und Verbindlichkeiten gegenUtber
EigentUmern und Dritten sowie die Kontenstdnde.

c) Einsicht in Unterlagen der Abrechnung

Sé&mtliche Unterlagen und Belege stehen allen MiteigentUmern zur Einsichtnahme wdhrend der BUrozeiten -
nach vorheriger Terminvereinbarung - im Buro der Verwaltung zur Verfugung.

d) Erstellen von Steuerbescheinigungen nach §35a EStG Uber haushaltsnahe Dienstleistungen fUr den
EigentUmer / Mieter

03 EIGENTUMERVERSAMMLUNG + NIEDERSCHRIFT

a) EigentUmerversammlung

Durchfuhren einer EigentUmerversammlung mit den dazu notwendigen Vorbereitungsarbeiten zu einem
zumutbaren Zeitpunkt.

b) Vorsitz und Niederschrift

Sofern die Versammlung nichts anderes beschlieBt, fOhrt der Verwalter den Vorsitz in  der
EigentUmerversammlung und sorgt fUr eine ordnungsgemdBe Niederschrift der BeschlUsse.

c) Versand der Niederschrift/Protokoll

Jedem WohnungseigentUmer wird eine Kopie der BeschlUsse der EigentUmerversammlung ohne besonderen
Nachweis an die letzte schrifflich gemeldete Adresse zugestellt.

04 HAUSORDNUNG

Die Verwaltung sorgt fUr die DurchfUhrung der beschlossenen Haus-/Nutzungsordnungen. Schriftlich
gemeldete VerstdBe gegen die Haus-/Nutzungsordnungen mahnt die Verwaltung bei dem fUr die Stérung
verantwortlichen EigentUmer mUndlich oder schriftich unter Angabe des Namens des BeschwerdefUhrers
ab. Die ndchste EigentUmerversammlung wird unterrichtet, wenn die Abmahnung ohne Erfolg blieb.

05 UBERWACHEN DER VERTRAGE DER GEMEINSCHAFT

Betreuen und Uberwachen der Leistungen der Vertragspartner der Eigentimergemeinschaft. Der Verwalter
kann alle Erkldrungen abgeben, die zur Einrichtung von Audio-, Telekommunikations- und
Energieversorgungsanlagen erforderlich sind.

06 GELDVERWALTUNG UND VERSICHERUNGSSCHUTZ

Verwalten der gemeinschaftichen Gelder bei einer deutschen Bank oder Sparkasse nach Wahl des
Verwalters. Kontoinhaber der vom Verwalter angelegten Konten (Giro-, Anlage- und Festgeldkonten etc.) ist
immer die EigentUmergemeinschaft. Leistungsfdhige, schnelle und sichere Abwicklung des Zahlungsverkehrs
Uber HBCI (Home Banking Computer Interface). Der Verwalter verfugt Uber eine angemessene
Vermdgensschadenhaftpflichtversicherung mit 1.000.000,00 € Deckungssumme, eine Betriebshaftpflicht-
versicherung mit 10 Milionen € Deckungssumme sowie eine Vertrauensschadenhaftpflichtversicherung mit
2.500.000,00 € Deckungssumme.




07 RECHNUNGSKONTROLLE + ANWEISUNG
Rechnerische Prufung aller Kauf-, Lieferanten-, Dienstleistungs- und Reparatur-Rechnungen, Hauswart- und
MUnzgeldkassen.

08 BUCHFUHRUNG

Einrichten einer Ubersichtlichen, kaufmdénnisch ordnungsgemdaB gefUhrten Buchhaltung im Vertragszeitraum,
getrennt fUr jede EigentUmergemeinschaft. Insbesondere:

a) FOhren und Abrechnen von:

-Hausgeldkonten je Sonder-/Teileigentum;

-Einnahmekonten fur Ertrage;

-Ausgabekonten je Kostenart, (ohne Ausweis der Mehrwertsteuer)

-RUcklagekonten einschl. Anlage der Mittel;

-Konten fUr Mitarbeiter der Gemeinschaft (ohne Steuerberatungsleistung);

-Verrechnungskosten fUr Versicherungsschéiden am gemeinschaftlichen Eigentum bis zur Erstattung der
verauslagten Betrage;

b) Buchen der Bankbewegungen fUr die Hausgeldzahlungen und Abrechnungsergebnisse

c) Uberwachen der pUnktlichen Hausgeldzahlung;

d) Veranlassen der jahrlichen Ablesung des Warmeverbrauchs, ggf. melden der Gesamtheizkosten an das
von der Gemeinschaft beauffragte Serviceunternehmen, Einbuchen der von diesem Unternehmen
errechneten Einzelkosten je Sonder-/Teileigentum in die Einzel-/Jahresabrechnung.

09 TECHNISCHE KONTROLLEN AM GEMEINSCHAFTSEIGENTUM

a) Anwesenheit vor Ort

Zur Werterhaltung und um entstehende Sch&den frihzeitig zu erkennen, technische Uberprifung des
Gemeinschaftseigentums durch regelmdBige Begehung der Wohnanlage mit dem Verwaltungsbeirat
(neben Zwischenprifungen und Ortsterminen).

b) Sonderfachleute

Soweit notwendig, beiziehen von Sonderfachleuten auf Kosten der Gemeinschaft, sofern ein Beschluss dafur
vorliegt.

10 INSTANDHALTUNG / INSTANDSETZUNG

a) Empfehlung

Empfehlungen bei der Auswahl der technischen L&sungen, Mitwirken bei den Preisverhandlungen und
Vergabe von Auftragen fUr das Gemeinschaftseigentum.

b) Kldrung

Kldrung der Zustdndigkeiten bei Schdden am Sonder-Gemeinschaftseigentum.

c) Schadenminderung

Empfehlungen an die Wohnungseigentimer zur Schadenminderung und -beseitigung.

11 AUFTRAGSVERGABE

a) Schriftauftrége

Erstellen der schriftflichen Auftrdge im Namen und fir Rechnung der EigentUmergemeinschaft bis zu einer
verfraglich vereinbarten Héhe als Geschdaft der laufenden Verwaltung.

b) Veranlassungen

Veranlassen der Reparaturen und Bauvertrige, der Bauleitung und -Uberwachung einschl. AufmaB und
Rechnungskontrolle bei Instandhaltungs- und InstandsetzungsmaBnahmen nach vorheriger Beschlussfassung,
sofern der vereinbarte Betrag laut Ziffer 11 a Gberschritten wird.

12 UBERWACHUNG
TerminUberwachung bei Angeboten, Auftrédgen, AusfUhrungen, Schilussrechnungen, andernfalls erfolgt die
Abmahnung des Leistungsrickstdndigen.

13 SOFORTMASSNAHMEN

a) Dringende Falle

Veranlassen nach § 27, Abs. 1 Ziffer 3 WEG von SofortmaBnahmen in dringenden Fallen wie Rohrbruch-,
Brand-, Sturmsché&den.

b) Versicherungsschdden

Schadensmeldung an die Versicherung bei versicherten Sch&dden am Gemeinschaftseigentum.




14 SCHLUSSELBESTELLUNGEN
Veranlassen der Ausgabe von SchlUsseln und SchlieBzylindern aus der Sicherheits-SchlieBanlage fur das
Sonder-/Teil-/Gemeinschaftseigentum.

15 SICHERHEITSEINRICHTUNGEN

Veranlassen der Prifung und Wartung von Sicherheitseinrichtungen durch Handwerker, Sachverstdndige und
Technischen Uberwachungsverein (TUV) z.B.

- der Heizung (Sicherheitsventile, Abgaswerte, Druck- und Heizdlbehdlter),

- den Aufzigen (Haupt- und Zwischenprifungen, sowie Noteinrichtungen,

- den Blitfzschutzanlagen (Hauptprifungen, Reparatur nach Dachsanierungen,

- den LuUfter- und Co2-Anlagen (z.B. in Tiefgaragen, Ladden- und Kellern,

- den Notbeleuchtungen (in Haus und Tiefgarage),

- den kraftbetatigten Garagentoren,

- den Brandschutzeinrichtungen einschl. Feuerwehrzufahrten und Fluchtwegen, Funktions- und
Druckprifungen der Feuerldscher, Loéschwasserleitungen, Brandschutztiren, Rauchabzugsklappen in den
Treppenhdusern etc.

- Terminvereinbarungen und Abrechnung mit den Beteiligten.

16 ALLGEMEINE VERWALTUNG

Telefon- und Schriftverkehr mit den WohnungseigentUmern, Behdrden, Handwerkern und Dritten, for
gemeinschaftliche Belange, soweit sie von der Verwaltung im Rahmen der aufgefUhrten Grundleistungen
veranlasst wurden.

17 BEIRAT
Dem Verwaltungsbeirat wird 4x jahrlich kostenfrei die Informationsbroschire ,,Beirat Aktuell* zur VerfUgung
gestellt. Unser monatlicher Newsletter informiert alle Abonnenten Uber Wissenswertes aus WEG- und Mietrecht

18 VERSICHERUNGSSCHUTZ FUR DEN VERWALTUNGSBEIRAT
Der Verwaltungsbeirat ist bei seiner enrenamtlichen Tatigkeit fUr die EigentiUmergemeinschaft umfassend und
kostenfrei gegen Vermdgenssch&den bis zu einer Deckungssumme von 1.000.000,00 € je Einzelfall versichert.

19 KUNDEN- UND SERVICEPORTAL

Uber unser modernes Kunden- und Serviceportal erhalten unsere Kunden jederzeit und ortsunabhdngig
Zugriff auf objektspezifische Informationen, Prozesse und wichtige Dokumente. Uber den heimischen PC
ebenso wie unterwegs Uber eine eigene Smartphone-App (Android und iOS).

W schicumer

s

Wichtige Dokumente
tberall abrufbar

Aktueller Einblick
liber den
Bearbeitungstand
Ihrer Anliegen
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Schleumer Immobilien Treuhand Verwaltungs-OHG

Siegburger Str. 364, 51105 Kdln

Tel. 0221-969 824-00, Fax: 0221-969 824-99

E-Mail: kontakt@hausverwaltung-koeln.com, Internet: www.hausverwaltung-koeln.com

Schleumer Immobilien Treuhand, Siegburger Str. 364, 51105 Kdin

Herr

Michael Mustermann

Musterstr. 87 Koln, den 08.04.2021
51105 Koln

Jahresabrechnung 01.01.2020 bis 31.12.2020
Haus R 994, Musterstr. 87, 51105 Koln Wohnung 2 1. OG

Sehr geehrter Herr Mustermann,

nachfolgend erhalten Sie lhre Jahresabrechnung bestehend aus:

» Gesamtdarstellung der Einnahmen und Ausgaben

* Einzelabrechnung fiir lhre Wohnung

* Enwicklung der Instandhaltungsricklage mit Ausweis der Rlckstande
* Ihre Vorauszahlungen fiir das Abrechnungsjahr

* Entwicklung der Geldkonten

* Bescheinigung §35a "Haushaltsnahe Dienstleistungen”

Vorab stellen wir lhnen zusammenfassend das Ergebnis der Jahresabrechnung fiir Ihre Einheit dar:

Bewirtschaftungskosten gemaf Einzelabrechnung 2.949,15 €
Beitragsverpflichtung Erhaltungsriickstellung (Zufiihrungen abzgl. Entnahmen) 633,84 €
Abrechnungssumme: 3.582,99 €
abzgl. Soll-Hausgeld It. Wirtschaftsplan 3.639,00 €
Abrechnungsspitze (Guthaben) 56,01 €

(Unterschiedsbetrag zwischen Einzelabrechnung und Einzelwirtschaftsplan)

Ferner stellen wir lhnen nachrichtlich Ihre Situation gegeniiber der Wohnungseigentimergemeinschaft zum 31.12.2020 dar:

Ihr Hausgeldriickstand aus dem Einzelwirtschaftsplan: 0,00 €
Abrechnungssaldo (Guthaben) zum 31.12.2020 56,01 €

Gutschriften Gberweisen wir Ihnen innerhalb von 14 Tagen auf Ihr Konto.

Fragen zur Abrechnung bitten wir im Vorfeld zu klaren. Dadurch kénnen unnétige Verzogerungen und Diskussionen in der
Versammlung vermieden werden.

Abrechnung bei Eigentumswechsel: Es wird darauf hingewiesen, dass It. Urteil des BGH vom 15.5.1989 (AZ V ZB 14/88)
derjenige Eigentumer fir die Abrechnungsspitze haftet, der zum Zeitpunkt der Beschlussfassung im Grundbuch
eingetragen ist.

Mit freundlichen Grif3en
Schleumer Immobilien Treuhand Verwaltungs-OHG

Bankverbindung: Sparkasse KéInBonn, IBAN DE66 3705 0198 0012 3456 78, BIC COLSDE33XXX, WEG Musterstr. 87



Gesamtdarstellung der Einnahmen und Ausgaben vom 01.01.2020 bis 31.12.2020

Objekt: 994 - Haus R Musterstr. 87, 51105 Koln

In dieser Gesamtabrechnung weisen wir Ihnen durch die Entwicklung der Bankkonten und Hauskasse alle Einnahmen
und Ausgaben der Wohnungseigentiimergemeinschaft im Kalenderjahr 2020 aus.

Verteilungsrelevante

Festgeldkonten Girokonten Sonstige gesamt Betrage
Anfangsbestand per 01.01.2020 42.359,00 € 12.352,36 € 54.711,36 €
L. Einnahmen
Hausgeldvorschuss 11.533,08 €
Ricklagen 6.499,92 €
Summe |. Einnahmen 18.033,00 € 18.033,00 €
Il. Ausgaben
50100 Verwaltung 1.699,00 € 1.699,00 €
50152 Bank Verwaltungskonto 29,50 € 29,50 €
50300 Reparaturen/Instandhalt. 4.526,23 € 4.526,23 €
50400 Externe Abrechnung 4.595,69 € 4.706,69 €
50700 Frischwasser 656,21 € 656,21 €
50900 Schmutzwasser 756,00 € 756,00 €
51000 Oberflachenwasser 438,00 € 438,00 €
51100 Gebaudeversicherung 1.069,00 € 1.069,00 €
51200 Haftpflichtversicherung 268,00 € 268,00 €
51400 Treppenhausreinigung 1.219,53 € 1.219,53 €
52000 Mullentsorgung 855,00 € 855,00 €
52100 StralRenreinigung 95,12 € 95,12 €
52200 Winterdienst 218,58 € 218,58 €
52300 Allg. Strom KN 863 289,85 € 289,85 €
52400 Kabelkosten 655,49 € 655,49 €
52509 Dachrinnenreinigung 158,00 € 158,00 €
Summe II. Ausgaben 17.529,20 € 17.529,20 €
Il Ubertriage
Ubertrage 6.499,92 € -6.499,92 €
Summe lII. Ubertrage 6.499,92 € -6.499,92 € 0,00 €
Endbestand per 31.12.2020 48.858,92 € 6.356,24 € 55.215,16 €
Geplante Erhaltungsriicklagenzufiihrung abzgl. Entnahmen 1.973,69 €
Summe der zu verteilenden Betrage 19.613,89 €
Schleumer Immobilien Treuhand Verwaltungs-OHG, Siegburger Str. 364, 51105 KdIln
Tel. 0221-969 824-00, Fax. 0221-969 824-99 08.04.2021
EMail: kontakt@hausverwaltung-koeln.com, Internet: www.hausverwaltung-koeln.com Seite 1



Schleumer Immobilien Treuhand Verwaltungs-OHG
Siegburger Str. 364, 51105 Kdln
Tel. 0221-969 824-00, Fax 0221-969 824-99
E-Mail: kontakt@hausverwaltung-koeln.com, Internet: www.hausverwaltung-koeln.com

Herr

Michael Mustermann

Musterstr. 87 Koln, den 08.04.2021
51105 Koln

Haus R 994, Musterstr. 87, 51105 Kéln Wohnung 2 1. OG

1. Einzelabrechnung

Abrechnungszeitraum 01.01.2020 bis 31.12.2020 366 Tage
Ihr Abrechnungszeitraum 01.01.2020 bis 31.12.2020 366 Tage

Umlageschlussel Betrage

Abrechnungsposition Verteilt nach Gesamt Ihr Anteil Einh. Gesamt Ihr Anteil

Kosten

Zur Umlage auf evtl. Bewohner bestimmte Kosten

Externe Abrechnung Ext.Abr. 4.706,690 825,320 € 4.706,69 € 825,32 €
Frischwasser Personen x Tage 5.306,000 732,000 PxT 656,21 € 90,53 €
Schmutzwasser Personen x Tage 5.306,000 732,000 PxT 756,00 € 104,30 €
Oberflachenwasser MEA 1.300,000 210,000 MEA 438,00 € 70,75 €
Gebaudeversicherung MEA 1.300,000 210,000 MEA 1.069,00 € 172,68 €
Haftpflichtversicherung MEA 1.300,000 210,000 MEA 268,00 € 43,29 €
Treppenhausreinigung Wohneinheit 6,000 1,000 WE 1.219,53 € 203,25 €
Mdllentsorgung MEA 1.300,000 210,000 MEA 855,00 € 138,12 €
StralRenreinigung Wohneinheit 6,000 1,000 WE 95,12 € 15,85 €
Winterdienst Wohneinheit 6,000 1,000 WE 218,58 € 36,43 €
Allg. Strom KN 863 Personen x Tage 5.306,000 732,000 PxT 289,85 € 39,99 €
Kabelkosten Kabelans. Einh. 4,000 1,000 KAE 655,49 € 163,87 €
Dachrinnenreinigung MEA 1.300,000 210,000 MEA 158,00 € 25,52 €
Zwischensumme umlagefahige Kosten: 11.385,47 € 1.929,90 €

Nicht zur Umlage auf evtl. Bewohner bestimmte Kosten

Verwaltung Wohneinheit 6,000 1,000 WE 1.699,00 € 283,17 €
Bank Verwaltungskonto Wohneinheit 6,000 1,000 WE 29,50 € 4,92 €
Reparaturen/Instandhalt. MEA 1.300,000 210,000 MEA 4.526,23 € 731,16 €
Zwischensumme nicht umlagefahige Kosten: 6.254,73 € 1.019,25 €
Summe Kosten 17.640,20 € 2.949,15 €

Erhaltungsriicklage (s. Entwicklung der Erhaltungsriicklagen)

Entnahmen -4.526,23 € -731,16 €
Zufiihrung It. Wirtschaftsplan 6.499,92 € 1.365,00 €
Zwischensumme Erhaltungsriicklage: 1.973,69 € 633,84 €
Abrechnungssumme: 19.613,89 € 3.582,99 €
abzgl. Soll-Hausgeld It. Wirtschaftsplan 18.033,00 € 3.639,00 €
abzgl. Sonderumlage 0,00 € 0,00 €
Gesamt-Abrechnungsspitze: 1.580,89 €
Abrechnungsguthaben: lhr Guthaben 56,01 €
Nachrichtlich: Ilhre Hausgeldriickstande aus dem Einzelwirtschaftsplan: 0,00 €
Abrechnungssaldo zum Ende des Abrechnungszeitraumes: 56,01 €

Bankverbindung: Sparkasse KéinBonn, IBAN DE66 3705 0198 0012 3456 78, BIC COLSDE33XXX, WEG Musterstr. 87



Abrechnung fir Herrn Michael Mustermann (Haus R 994, Musterstr. 87, 51105 KélIn Wohnung 2 1. OG) - Seite 2 -
Ihre Gutschrift Gberweisen wir lhnen am 3. Werktag des auf die Eigentimerversammlung folgenden Monats.
Schleumer Immobilien Treuhand Verwaltungs-OHG
2. Entwicklung der Erhaltungsriicklagen
Soll It. Wirtschaftsplan (€) Bezahlt (€)

Gesamt lhr Anteil Gesamt lhr Anteil
Anfangsstand 43.259,25 6.988,03 43.259,25 6.988,03
Beitragsverpflichtung It. Wirtschaftsplan 6.499,92 1.365,00 6.499,92 1.365,00
Entnahme -4.526,23 -731,16 -4.526,23 -731,16
Endstand 45.232,94 7.621,87 45.232,94 7.621,87
3. lhre Hausgeldvorschiisse
Gefordert Hausgeld Riicklagen Gesamt
Gefordert It. Wirtschaftsplan 2.274,00 € 1.365,00 € 3.639,00 €
Bezahlt
01.01.2020 Hausgeld 01.20 Mustermann Michael, 1. OG 188,50 € 122,50 € 311,00 €
01.01.2020 Hausgeld 02.20 Mustermann Michael, 1. OG 188,50 € 122,50 € 311,00 €
01.01.2020 Hausgeld 03.20 Mustermann Michael, 1. OG 188,50 € 122,50 € 311,00 €
01.01.2020 Hausgeld 04.20 Mustermann Michael, 1. OG 188,50 € 122,50 € 311,00 €
01.01.2020 Hausgeld 05.20 Mustermann Michael, 1. OG 188,50 € 122,50 € 311,00 €
01.01.2020 Hausgeld 06.20 Mustermann Michael, 1. OG 188,50 € 122,50 € 311,00 €
01.01.2020 Hausgeld 07.20 Mustermann Michael, 1. OG 188,50 € 122,50 € 311,00 €
01.01.2020 Hausgeld 08.20 Mustermann Michael, 1. OG 188,50 € 122,50 € 311,00 €
01.01.2020 Hausgeld 09.20 Mustermann Michael, 1. OG 188,50 € 122,50 € 311,00 €
01.01.2020 Hausgeld 10.20 Mustermann Michael, 1. OG 192,50 € 87,50 € 280,00 €
01.01.2020 Hausgeld 11.20 Mustermann Michael, 1. OG 192,50 € 87,50 € 280,00 €
01.01.2020 Hausgeld 12.20 Mustermann Michael, 1. OG 192,50 € 87,50 € 280,00 €
Summe Bezahlt 2.274,00 € 1.365,00 € 3.639,00 €
Summe "Gefordert It. Wirtschaftsplan" abziiglich "Summe Bezahlt" 0,00 € 0,00 € 0,00 €
4. Entwicklung der Geldkonten
Sparkasse KdélnBonn, BIC COLSDE33XXX, IBAN DE66 3705 0198 0012  Saldo am 01.01.2020: 12.352,36 €
3456 78 Saldo am 31.12.2020: 6.356,24 €
994 Riicklage TG, BIC GENODED1FHH, IBAN DE81 3706 2365 0012 345€¢Saldo am 01.01.2020: 42.359,00 €
78 Saldo am 31.12.2020: 48.858,92 €

Bankverbindung: Sparkasse KéinBonn, IBAN DE66 3705 0198 0012 3456 78, BIC COLSDE33XXX, WEG Musterstr. 87
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Siegburger Str. 364
51105 Koln

Name und Anschrift des Verwalters/Vermieters Name und Anschrift des Eigentimers/Mieters

Anlage zur Jahresabrechnung fiir den Zeitraum 01.01.2020 bis 31.12.2020

In der Jahresabrechnung fir das nachfolgende Objekt

Haus R 994, Musterstr. 87, 51105 Kéln Wohnung 2 1. OG

sind Ausgaben im Sinne des § 35a Einkommenssteuergesetz (EStG) enthalten, die wie folgt zu verteilen sind:

B) Aufwendungen fiir die Inanspruchsnahme von haushaltsnahen Dienstleistungen, Hilfe im Haushalt (§ 35a Abs. 2 EStG)

Bezeichnung Gesamtbetrag  Materialkoster'  Arbeitskoster? Umlage nach Anteil des Mieters
Hauspflegedienstleistung 1.438,11 € 73,33 € 1.364,78 €  Wohneinheit 227,46 €

Summe: 227,46 €

C) Handwerkerleistungen fur Renovierungs-, Erhaltungs- und ModernisierungsmaRnahmen (§ 35a Abs. 3 EStG)

Bezeichnung Gesamtbetrag Materialkoster'  Arbeitskoster? Umlage nach Anteil des Mieters
Wartung Dach 158,00 € 0,00 € 158,00 € MEA 25,52 €

Summe: 25,52 €

Kéln, den 08.04.2021

Ort und Datum

Hinweise:

1. Falls Ihrer Abrechnung als Anlage eine Bescheinigung Gber Handwerlerleistungen fiir Renovierungs, Erhaltungs- und Modernisierungsmafinahmen (§
35a Abs.2 Satz 2 EStG), beigefiigt ist, in der Sie oben rechts als Eigentimer eingetragen sind, kdnnen Sie diese als EIGENNUTZER fir lhre
Einkommens- steuererklarung verwenden.

2. Wenn Sie lhre Wohnung VERMIETET haben, kénnen Sie diese Erklarung vernichten und die gesamten Reparaturkosten aus der Hausgeldabrechnung
in Ihrer Steuererklarung, Anlage V, geltend machen.

3. Falls lhrer Abrechnung als Anlage eine ZWEITE BESCHEINIGUNG Uber die Aufwendungen fiir die Inanspruchnahme von haushaltsnahen
Dienstleistungen (§ 35a Abs.2 Sat 1, 1.Halbsatz ESTG) und/oder ggf. Handwerkerleistungen fir Renovierungs- Erhaltungs- und Modernisierungsmafy
nahmen (§ 35a Abs.2 Satz 2 ESTG) beigefgt ist, in der oben rechts im Feld Name und Anschrift des Eigentiimers/Vermieters nichts eingetragen ist,
kénnen Sie diese wie folgt verwenden:

a) Als VERMIETER tragen Sie in dieses Feld Namen und Anschrift lhrer Mieter ein, WENN DIESE KOSTEN VON IHREM MIETER getragen wurden. Sie
kénnen dann diese Bescheinigung unten rechts als Vermieter unterschreiben und als Anlage fiir lhre Abrechnung mit dem Mieter verwenden.

Bei einem Mieterwechsel wahrend des Wirtschaftsjahres missten Sie die Kosten zeitanteilig verteilen und jedem Mieter eine Bescheinigung fiir seinen
Mietzeitraum ausstellen. Sie sind als Vermieter verpflichtet dem Mieter diese Bescheinigung auszustellen.

b) TRAGEN SIE ALS VERMIETER DIESE KOSTEN koénnen Sie die Kosten im Rahmen lhrer Einkommens- steuererklarung in vollem Umfang geltend
machen.

4. Da die Entscheidung, welche Positionen im Rahmen der Einkommensteuererklarung beriicksichtigt werden kénnen, ausschlieRlich die zustéandige
Finanzbehorde trifft, Gbernehmen wir diesbeziiglich keinerlei Haftung.

1) Nicht zu beriicksichtigende Materialkosten 2) Aufwendungen bzw. Arbeitskosten
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VefWO/fUﬂQS*OHG Verband der Immobilienverwalter

WEG-VERWALTERVERTRAG

zwischen der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer

(vollsténdige postalische Bezeichnung)

— nachstehend Eigentimergemeinschaft genannt —

und

Schleumer Immobilien Treuhand Verwaltungs-OHG

Name/Firmenname

Siegburger Str.364 51105 KoIn 0221 - 969 824 00

Strale, Hausnummer PLZ, Ort Telefonnummer

0221 - 969 824 99 kontakt@hausverwaltung-koeln.com www.hausverwaltung-koeln.com
Telefaxnummer E-Mail-Adresse Homepage*

*mit Angaben geman DL-InfoV und
— nachstehend Verwalter genannt — Informationen zum Datenschutz

§ 1 VERTRAGSLAUFZEIT

Erlduterung: Wohnungseigentumsrechtlich ist zwischen der Verwalterbestellung und dem Verwaltervertrag zu unterscheiden. Dieser Ver-
trag synchronisiert die Laufzeit des Verwaltervertrags mit der Dauer der Verwalterbestellung, damit im Interesse beider Vertragspartner fiir
die gesamte Bestellungsdauer Klarheit (ber die vertraglichen Grundlagen besteht. Der Bundesgerichtshof hat im Hinblick auf die gemal3
§ 26 Abs. 2 WEG zuldssige Verwalterbestellung von bis zu 5 Jahren entschieden, dass die allgemeine Beschrdnkung der Laufzeit von
Dienstleistungsvertrdgen mit Verbrauchern auf 2 Jahre nicht fiir Verwaltervertrége gilt (BGH, Urteil vom 20.06.2002, V ZB 39/01):

1.1 Die Eigentimergemeinschaft hat den Verwalter 1.2 Der Verwaltervertrag wird fiir die Dauer dieses Bestellungs-
zeitraumes (§ 1.1) geschlossen.

[] gemaR Beschluss der Eigentiimerversammiung vom
1.3 Beide Vertragsparteien kénnen diesen Verwaltervertrag bei

[ geman Vorliegen eines wichtigen Grundes fristlos kiindigen (§ 626 BGB).
fur den Zeitraum vom bis 1.4 Erfolgt eine vorzeitige Abberufung des Verwalters vor Ablauf
zum Verwalter bestellt. der Bestellung, endet der Verwaltervertrag spatestens 6 Monate

nach dessen Abberufung (§ 26 Abs. 3 WEG).

Dieser Vertrag wird vom Verband der Immobilienverwalter Nordrhein-Westfalen e.V. herausgegeben. Verfasser und Heraus-
geber leisten keine Gewahr fur den Inhalt des Vertrags. Nachdruck, Vervielfaltigung und Nachahmung jeglicher Art sind nicht

gestattet.

Zuwiderhandlungen werden geahndet. Verfasser: RA Dr. Michael Casser, KdIn

3 N Schleumer
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§ 2 AUFGABEN UND BEFUGNISSE DES VERWALTERS

Erlduterung: Durch das Wohnungseigentumsmodernisierungsge-
setz 2020 wurde der friihere gesetzliche Katalog der Aufgaben und
Befugnisse des Verwalters in § 27 WEG durch allgemeine Rege-
lungen ersetzt, die eine an die jeweiligen Bedlirfnisse der Eigen-
tiimergemeinschaft angepasste Handhabung erlauben sollen. Im
Interesse einer rechtssicheren und vertrauensvollen Zusammen-
arbeit ist es flir beide Vertragspartner ratsam, die Entscheidungs-
kompetenzen des Verwalters fiir Geschéfte der laufenden Verwal-
tung zu konkretisieren:

2.1 Die Aufgaben und Befugnisse des Verwalters ergeben sich aus

« den Vorschriften des Wohnungseigentumsgesetzes (WEG) und des
Birgerlichen Gesetzbuches (BGB),

« den Vorgaben der Teilungserklarung und Gemeinschaftsordnung,

« den Vereinbarungen und glltigen Beschllssen der Eigentimer.

§ 3 VERGUTUNG DER VERWALTERTATIGKEIT

(VdIV

Nordrhein-Westfalen

2.2 GemaR § 27 Abs. 1 WEG ist der Verwalter berechtigt und ver-
pflichtet, die MaRnahmen ordnungsmaRiger Verwaltung zu treffen,
die untergeordnete Bedeutung haben und nicht zu erheblichen
Verpflichtungen fihren oder zur Wahrung einer Frist oder zur Ab-
wendung eines Nachteils erforderlich sind.

2.3 GemaR § 27 Abs. 2 WEG konnen die Wohnungseigentiimer
die Rechte und Pflichten des Verwalters nach § 27 Abs. 1 WEG
durch Beschluss einschranken oder erweitern. Die Vertragspartner
streben daher an, durch solche Beschlisse die Entscheidungs-
kompetenzen des Verwalters fiir die laufenden Verwaltungsmaf-
nahmen in einem auf die Bedirfnisse der Eigentimergemeinschaft
abgestimmten Umfang zu definieren. Die Eigentiimergemeinschaft
ist berechtigt, die Entscheidungskompetenzen des Verwalters
durch Beschluss zu dndern. Soweit durch derartige Anderungen
die gewdhnlichen Befugnisse eines Verwalters erheblich einge-
schrankt werden, berechtigt dies den Verwalter zur Niederlegung
des Verwalteramts und zur Kiindigung des Verwaltervertrags aus
wichtigem Grund (§ 1.3).

3.1 Die Verglitung des Verwalters fiir die Verwaltertatigkeit setzt sich aus folgenden Preisbestandteilen zusammen:

1. Festvergiitung (gemaR § 3.2) firr die in § 4 in Preisspalte 1 als ,In Festvergltung enthalten® ausgewiesenen Leistungen und

2. Variable Vergutung (gemaR § 3.3 und § 3.4) fir die in § 4 in Preisspalte 2 als ,Variable Vergltung“ ausgewiesenen Leistungen.
Neben der Vergitung hat der Verwalter Anspruch auf Aufwendungsersatz (gemaR § 3.5).

3.2 Die Festvergitung betragt monatlich

[ bei Berechnung nach Verwaltungseinheiten

vom Vertragsbeginn % flr den Zeitraum fir den Zeitraum flr den Zeitraum fir den Zeitraum
) £ | vom vom vom vom
bis . £ . . . .
pro & | bis bis bis bis
5 | auf auf auf auf
o € zzgl. USt. _ €7zzgl.USL € zzgl. USt. € zzgl. USt. € zzgl. USt.
Wohnungseinheit
= € brutto =_  €brutto |=__ €brutto | = € brutto | = € brutto
o o € zzgl. USt. € zzgl. USt. € zzgl. USt. € zzgl. USt. € zzgl. USt.
Teileigentumseinheit
= € brutto = € brutto | = € brutto | = € brutto | = € brutto
€ zzgl. USt. € zzgl. USt. € zzgl. USt. € zzgl. USt. € zzgl. USt.
Garage/Stellplatz A — A A — =t
= € brutto = € brutto | = € brutto | = € brutto | = € brutto
ALTERNATIV:
[] bei Berechnung fiir das Gesamtobjekt
vom g fur den Zeitraum fur den Zeitraum fur den Zeitraum fur den Zeitraum
) £ | vom vom vom vom
Vertragsbeginn £ . . . .
¢ | bis bis bis bis
©
bis S | auf auf auf auf
€ zzgl. USt. € zzgl. USt. € zzgl. USt. € zzgl. USt. € zzgl. USt.
= € brutto = € brutto |= € brutto |= € brutto |= € brutto
. Schleumer
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3.3 Die Hoéhe der variablen Vergltung ergibt sich aus Preisspalte 2
des Leistungs- und Preisverzeichnisses (§ 4). Die variable Vergu-
tung darf nur berechnet werden, wenn die Leistung erforderlich war
und deren Erforderlichkeit nicht durch den Verwalter zu vertreteniist.
Die Erhebung der variablen Vergiitung ermdglicht den Wohnungs-
eigentiimern, gemaR § 16 Abs. 2 S. 2 WEG eine vom allgemeinen
Kostenverteilungsschliissel abweichende Zuordnung dieser Kosten
auf einzelne verursachende Eigentiimer oder Eigentimergruppen
zu beschlieRen. Soweit solche Beschlisse vorliegen, nimmt der
Verwalter eine entsprechende Kostenverteilung bzw. Weiter-
berechnung vor.

3.4 Erfolgt die Berechnung der variablen Vergiitung nach Stun-
denaufwand, gelten folgende Stundensatze:

90,00

Geschaftsleitung € zzgl. USt. = 107,10 ¢ prutto/std

Sachbearbeiter 90,00 €279 ust. = 107,10 ¢ prutto/Std

Fir Leistungen auRerhalb der reguléaren Biirozeiten (ab 17.30 Uhr
bis 8.30 Uhr) und am Wochenende (z.B. im Rahmen des Notdienstes)
erfolgt ein Aufschlag von 50 % auf den vereinbarten Stundensatz

Der Zeitnachweis erfolgt durch eine vom Verwalter zu erstellende
und der Rechnungsstellung beizufiigende Dokumentation, die die
Leistung beschreibt und den ausfilhrenden Mitarbeiter namentlich
benennt. Die Abrechnung erfolgt unter Berlicksichtigung der fiir
Zeithonorare rechtsberatender Berufe zum Schutz der Mandan-
ten geltenden Grundséatze: Die Abrechnung erfolgt im Minutentakt
(kein Ansatz von Mindestzeiten oder angefangenen Stunden),
Einzelaufwand unter 5 Minuten wird nicht berechnet (keine Be-
rechnung zeitlich geringer Aktivitaten, z. B. kurzer Telefonate und
kurzen Mailverkehrs).

3.5 Mit der Festvergiitung und der variablen Vergitung sind alle
Aufwendungen abgegolten, die im Betrieb des Verwalters zur Er-
flllung seiner gesetzlichen Pflichten und Nebenpflichten anfallen.

Fir den Ersatz der Aufwendungen, die dem Verwalter fur die Dienst-
leistung gegenuber der Eigentlimergemeinschaft entstehen,
werden folgende Vereinbarungen getroffen.

3.5.1 Aufwendungsersatz fiir Ubermittlung von Verwaltungsdoku-
menten (Einladungen und Niederschriften zu Eigentimerversammlun-
gen nebst Wirtschaftsplan, Jahresabrechnung, Unterlagen zur Vorbe-
reitung von Beschliissen sowie sonstiger Eigentlimerinformationen).

Digitale Bereitstellung der Eigentimerdokumente im Kundenportal/

per Mail/Download:

ohne Berechnung

[J Pauschalbetrag
Verwaltungseinheit/Monat

O

€ zzgl. USt. = € brutto pro

Postalische Ubersendung:

Kopier-/Druckkosten 030
pro Seite

Portokosten in jeweils nachgewiesener Hohe

€ zzgl. USt. = 036 € prutto

Fassung 03/2023
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3.5.2 Aufwendungsersatz in Zusammenhang mit der Durchfiinrung
von Eigentiimerversammlungen.

Die Kosten der Anmietung von Raumlichkeiten flr die Durchfiihrung
von Eigentimerversammlungen gehen zu Lasten der Eigentimer-
gemeinschaft.

Soweit solche Raumlichkeiten durch den Verwalter bereitgestellt
werden, erhalt dieser eine Nutzungspauschale von 50,00
ust. = 9950 € prutto pro Eigentimerversammlung.

€ zzgl.

Fir die Durchfiihrung hybrider Eigentimerversammlungen (Online-

Teilnahme an Eigentimerversammlungen an Prasenzversammlun-

gen) erhalt der Verwalter fir den Einsatz der Webkonferenztechnik

einen Aufwendungsersatz von

Pauschalbetrag 290.00 € zzg1. Ust. = 297,50 ¢ prutto pro
Eigentiimerversammlung

O

3.6 Darliber hinaus wird der Verwalter von Notargebiihren, die in
Zusammenhang mit dem Nachweis seiner Verwalterbestellung und
der Erteilung der Verwalterzustimmung zu VeraufRerungen entste-
hen, und von den Kosten fiir die Einholung von Bonitatsauskiinften
Uber Erwerber und/oder Vertragspartner der Eigentiimergemein-
schaft freigestellt.

3.7 Der Verwalter ist berechtigt, seine Vergiitung und den Aufwen-
dungsersatz dem Konto der Eigentimergemeinschaft bei Falligkeit
zu entnehmen. Die Festvergitung wird jeweils zum Ersten des
laufenden Monats im Voraus fallig, die variable Vergltung und der
Aufwendungsersatz jeweils mit Erbringung der Leistung und deren
Rechnungsstellung. Soweit die Regie fiir grofRere Erhaltungsmal3-
nahmen in Prozentsatzen der Nettorechnungsbetrage vergiitet wird
(§ 4.6.2), wird die Vergiitung des Verwalters jeweils nach der kauf-
mannischen Rechnungsprifung der Abschlags-, Teil- bzw. Schluss-
rechnungen der Auftragnehmer fallig.

3.8 Die in diesem Vertrag angegebenen Brutto-Betrége beinhalten
die Umsatzsteuer auf der Basis des bei Vertragsschluss geltenden
Steuersatzes (z. Zt. 19%). Bei einer gesetzlichen Verénderung der
Umsatzsteuer erhéhen oder verringern sich die Brutto-Betrage ent-
sprechend.

. Schleumer
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§ 4 LEISTUNGS- UND PREISVERZEICHNIS

Leistungsverzeichnis

(VdIV

Nordrhein-Westfalen

Preisspalte 1 ‘ Preisspalte 2

In Festvergii-
tung enthalten

Variable Vergiitung

4.1 VERWALTUNGSUBERNAHME

Einrichtung der Verwaltung:

Ubernahme/Erfassung der Eigentiimer- und Lieferantendaten,
Informationsschreiben an alle Eigentiimer, Anzeige des Verwalter-
wechsels bei allen Vertragspartnern, Einrichtung der Objektdaten
und der Buchhaltungskonten im IT-System des Verwalters, Einho-
lung und Einrichtung von SEPA-Lastschriftmandaten

Einarbeitung in die Verwaltungssituation

der Eigentiimergemeinschaft:

Einarbeitung in die Teilungserklarung/Gemeinschaftsordnung,
Sichtung der vor Verwaltungsiibernahme gefassten Beschlisse,
Uberpriifung der bestehenden Dienstleistungs- und Versorgungs-
vertrage auf Vollstandigkeit und Wirtschaftlichkeit, Uberpriifung des
Umfangs des Versicherungsschutzes, Beschaffung fehlender, aber
erforderlicher Verwaltungsunterlagen, Erstbegehung der Wohnan-
lage zwecks Feststellung erforderlicher Erhaltungs- und Verkehrs-
sicherungsmaflnahmen

- einmalig pro Verwaltungseinheit 80,00 €
zzgl. USt. = 95,20€ brutto

Der Verwalter verzichtet bei einer Mindest-
laufzeit dieses Vertrags von 2 Jahren auf
diese Vergitung. Dieser Verzicht gilt jedoch
nicht, wenn dieser Vertrag aufgrund einer
vom Verwalter nicht zu vertretenden
Kindigung durch die Gemeinschaft vor
Ablauf von 2 Jahren endet. Die Forderung
wird in diesem Fall mit der Kiindigungs-
erklarung der Gemeinschaft fallig.

4.2 EIGENTUMERVERSAMMLUNG
4.2.1 Ordentliche jahrliche Eigentiimerversammiung

Formulierung der Einladung nebst Tagesordnung

Erganzung der Tagesordnung fiir Eigentimerantrage, die erst nach
bereits erfolgter Einberufung gestellt werden

nach Stundenaufwand (8 3.4)

Durchfiihrung inkl. Ubernahme des Versammlungsvorsitzes
wahrend der Blrozeiten

ab 18.00 Uhr Zuschlag je Std. 50,00 € zzgl.
USt. = 59,50 € brutto pro Mitarbeiter

Unverzugliche Erstellung der Niederschrift in Form eines Ergebnis-
protokolls und Einholung der Unterschriften bei den Unterzeichnern

Flhrung der Beschluss-Sammlung

NN N OF

4.2.2 Zusatzliche Eigentiimerversammlungen

Leistungen gemaR § 4.2.1 fur jede auRerordentliche Eigentimer-
versammlung und separate Versammlung von Untergemeinschaften

- nach Stundenaufwand (8§ 3.4)

4.2.3 Umlaufbeschliisse

Durchfiihrung von Beschlussverfahren gem. § 23 Abs. 3 WEG inkl.
Verklindung der Beschllsse

pauschal pro Verfahren 200,00 €
zzgl. USt. = 238,00 € brutto

4.2.4 Online-Teilnahme an Eigentiimerversammlungen

Vorbereitung und Durchfiihrung von Eigentimerversammlungen mit
Online-Teilnahme von Wohnungseigentiimern (Abgeltung des zusatz-
lichen Personalaufwands)

nach Stundenaufwand (8§ 3.4)

Fassung 03/2023
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Leistungsverzeichnis

(VdIV

Nordrhein-Westfalen

Preisspalte 1 ‘ Preisspalte 2

In Festvergii-
tung enthalten

Variable Vergiitung

4.3 FINANZIELLE VERWALTUNG

Verwaltung der gemeinschaftlichen Gelder durch Fiihrung der
Bankkonten im Namen der Eigentimergemeinschaft

Fristgerechte Bewirkung von Zahlungen

Sachliche und rechnerische Priifung der Eingangsrechnungen

Kontrolle und Abrechnung von Hausmeister- und Sonderkassen
(z. B. fur gemeinschaftliche Wascheinrichtungen)

pauschal pro Kasse 150,00 €
zzgl. USt. = 178,50 € brutto

Uberwachung des Zahlungseingangs der einzelnen Eigentiimer
und sonstiger Schuldner der Eigentimergemeinschaft

Erstellung von Mahnschreiben bei Verzug von Eigentimern mit
Zahlungsverpflichtungen gegenlber der Eigentimergemeinschaft

O 5 O BHEX

15,00 € zzgl. USt. = 17,85 € brutto
pro Mahnschreiben

4.4 WIRTSCHAFTSPLAN/JAHRESABRECHNUNG

Aufstellung des Gesamt- und Einzelwirtschaftsplanes
(§ 28 Abs. 1 WEG) und digitale Bereitstellung fir alle Miteigentimer

N

Erstellung der Gesamt- und Einzelabrechnung (§ 28 Abs. 2 WEG)
und digitale Bereitstellung fur alle Miteigentimer

N

fur Zeitrdume, fiir die keine
Abrechnungspflicht des Verwalters besteht:
- nach Stundenaufwand (§ 3.4)

Buchhalterische Einrichtung und laufende Abrechnung zusatzlicher
(Uber die Erhaltungsriicklage hinausgehender) Riicklagen

—pauschal-proRticklageund
Abrechnungsjahr 250,00 € zzgl. USt. =
297,50 € brutto

Buchhalterische Einrichtung und laufende Abrechnung von Abrech-
nungskreisen, die durch Beschliisse gemal § 27 WEG zur differen-
zierten Kostentragung baulicher Veranderungen entstehen

nach Stundenaufwand (§ 3.4)

Einforderung der sich aus dem jeweiligen Einzelwirtschaftsplan/Einzel-
abrechnung ergebenden Hausgeldbetrage (Vorschiisse und Nach-
schusse) zur jeweiligen Falligkeit im SEPA-Lastschrifteinzugsverfahren

Bei Nichtteilnahme am SEPA-Lastschrifteinzugsverfahren: Verbu-
chung eingehender Hausgeldbetrage

5,00 € zzgl. USt. = 5,95 € brutto
pro Buchungsvorgang

Bearbeitung von Riicklastschriften

10,00 € zzgl. USt. = 11,90 € brutto
pro Rucklastschrift

Erstellung eines Vermdgensberichts (§ 28 Abs. 4 WEG)
und digitale Bereitstellung fiir alle Miteigentiimer

N

Digitale Bereitstellung einzelner Abrechnungsbelege zur
Einsichtnahme

Umsetzung von Beschlissen zur Erhebung von Sonderumlagen
(Berechnung, Anforderung, Zahlungsuberwachung und Abrechnung)

- nach Stundenaufwand (§ 3.4)

4.5 ALLGEMEINE VERWALTUNGSTATIGKEIT

Laufende Pflege aller Eigentimerdaten

4

Geordnete Aufbewahrung der Stamm-Verwaltungsunterlagen
(notarielle Urkunden, Teilungserklarung/Aufteilungsplan, Versamm-
lungsniederschriften, Schliel3plane, Urteile) im Original/Papierform

V]

Geordnete Aufbewahrung der sonstigen Verwaltungsunterlagen (insb.
Abrechnungen und Wirtschaftsplane, Rechnungsbelege, Bankkontoaus-
zlige, Schriftverkehr mit Eigentimern und Dritten, Ausschreibungen etc.)
wéhrend der gesetzlichen Aufbewahrungsfristen bzw. bis zur Entschei-
dung der Eigentiimer Gber deren weitere Aufbewahrung

in digitaler Form

V]

in Papierform
1,00 € zzgl. USt. = 1,19 € brutto/Ordner/
Monat
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Leistungsverzeichnis

(VdIV

Nordrhein-Westfalen

Preisspalte 1 ‘ Preisspalte 2

In Festvergii-
tung enthalten

Variable Vergiitung

Bearbeitung von Eigentimerwechseln

4

Soweit in der Gemeinschaftsordnung vereinbart: Erteilung der Ver-
walterzustimmung (Prifung des Vorgangs, Erbringen des Verwalter-
nachweises, Abgabe der Zustimmungserklarung vor einem Notar)

200,00 € zzgl. USt. = 238,00 € brutto
pro Erwerbsvorgang

Einstellung, Uberwachung und Kiindigung von Personal fiir die Eigen-
timergemeinschaft (z. B. Hauswart, Hausreinigungskrafte)

Fihrung der Lohnbuchhaltung fiir Personal der Eigentimergemein-
schaft, soweit die Eigentimergemeinschaft keine Vergabe an einen
externen Dienstleister/Steuerberater vornimmt

[
v/
[

25,00 € zzgl. USt. = 29,75 € brutto
pro Arbeitnehmer und Monat

Abschluss und Kiindigung von Lieferungs- und Entsorgungs-, War-
tungs- und sonstigen Dienstleistungsvertragen, Versicherungsver-
trégen sowie von Vertragen zur verbrauchsabhangigen Abrechnung
von Heiz-, Warmwasser und Kaltwasserkosten einschl. der erforder-
lichen Gerateausstattung

=

Organisatorische Begleitung der geman TrinkwasserVO, Betriebssi-
cherheitsVO, HeizkVO und vergleichbarer Vorschriften erforderlichen
Mafnahmen (insb. Terminvereinbarung/-koordination mit Nutzern)

nach Stundenaufwand (§ 3.4)

Erstellung von Informationsschreiben fir die Eigentiimer und Be-
wohner zur Erflillung von gesetzlichen Informationspflichten (z. B.
aus Energiesicherungsgesetz)

gem. § 3.5.1

RegelmaRige Objektbegehungen zur Uberwachung des baulichen
Zustands

Uberwachung der Einhaltung der Haus- und Gemeinschafts-
ordnung und Aussprache von auf3ergerichtlichen Abmahnungen
gegenliber Storern

N N X O

Vermietung von Gemeinschaftsflachen (als Abstellplatze, Haus-
meisterwohnungen, Lagerrdaume, Werbeflachen oder zur sonstigen
Nutzung) inkl. Mietinkasso und laufender Mietverwaltung

[l

nach Vereinbarung

4.6 TECHNISCHE VERWALTUNG (kaufmannische Betreuung, keine bautechnische Beratung)

4.6.1 Laufende ErhaltungsmaBnahmen (Bruttoauftragswert bis €

10.000,00

)

Einholung von Kostenvoranschlagen

4

Auftragsvergaben

v/

Organisation und Koordination der Durchfiihrung der Arbeiten

4

Kaufmannische Rechnungsprifung

v/

4.6.2 GroBere ErhaltungsmaBnahmen (Bruttoauftragswert ab €

10.000,00

) sowie bauliche Verdnderungen (§ 20 WEG)

Vorbereitung von Beschlissen fiir die Planung und Vergabe von
groBeren Erhaltungsmalnahmen sowie von baulichen Veranderun-
gen (Einholung von Angeboten von Fachplanern und Kostenvoran-
schlagen von Handwerksunternehmen, Teilnahme an Ortsterminen,
Zusammenstellung der Ergebnisse)

v/

nach Stundenaufwand (§ 3.4)

Durchfiihrung von Beschliissen zur Ausflihrung von groReren Erhal-
tungsmalfnahmen sowie von baulichen Veranderungen von der Ver-
gabe bis zur Begleitung der Abnahme durch Abschluss der Vertrage
mit Architekten, Fachplanern, Bau- und sonstigen Unternehmern,
Wahrnehmung von Baustellenterminen, Koordination der Ma3nah-
me, laufende Information der Eigentimer und Bewohner, Ankindi-
gung von Erhaltungs- und Modernisierungsmafinahmen gegentiber
Dritten (§ 15 WEG), kaufmannische Rechnungspriifung

nach Stundenaufwand (8 3.4)
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Leistungsverzeichnis

(VdIV

Nordrhein-Westfalen

Preisspalte 1 ‘ Preisspalte 2

In Festvergu-
tung enthalten

Variable Vergiitung

Vorbereitung von Beschllssen uber die Aufnahme von Darlehen
und/oder die Inanspruchnahme von Fordermitteln, Erstellen von
Beschlussvorlagen

[l

nach Stundenaufwand (§ 3.4)

Umsetzung von Darlehensbeschliissen (Abschluss von Darlehens-
vertragen, Aufnahme der Darlehensbetrage in den Wirtschafts-
plan, Einzug und Darstellung in der Jahresabrechnung, Zahlungs-
verkehr mit Darlehensgeber)

nach Stundenaufwand (8§ 3.4)

4.6.3 Bearbeitung von Gewahrleistungsanspriichen

Verfolgung von Gewabhrleistungsanspriichen aus Werkvertragen
(Anzeige der Mangel gegeniiber dem Gewahrleistungspflichtigen,
Mitwirkung bei der Geltendmachung)

[l

nach Stundenaufwand (§ 3.4)

4.7 BEARBEITUNG VON GEBAUDE-VERSICHERUNGSSCHADEN

Abwicklung von Versicherungsschaden tber von der Eigentimer-
gemeinschaft unterhaltene Versicherungen (Gebaudeversicherung
sowie Grundbesitz- und Haftpflichtversicherungen)

Hinweis: Soweit der Versicherer Zahlungen fiir Regieaufwand leistet, gilt

als vereinbart, dass diese dem Verwalter zustehen. Sie werden, soweit eine
variable Verglitung abgerechnet wird, auf diese angerechnet

[l

nach Stundenaufwand (8 3.4)

4.8 BETREUUNG VON RECHTSSTREITIGKEITEN SOWIE VON ZWANGSVERWALTUNGS-

UND ZWANGSVERSTEIGERUNGSVERFAHREN

Mandatierung eines Rechtsanwalts mit der aulRergerichtlichen und ge-
richtlichen Beitreibung von Zahlungsrickstanden eines Eigentimers
gegenlber der Eigentimergemeinschaft (Beauftragung und Sachver-
haltsinformation, Zusammenstellen und Ubermitteln der erforderlichen
Unterlagen)

250,00 € zzgl. USt. = 297,50€ brutto
pro Klageverfahren

Information der Eigentiimer Giber die Anhangigkeit einer Anfech-
tungs-/Nichtigkeits- oder Beschlussersetzungsklage gemaf

§ 44 WEG oder Uber Rechtsstreitigkeiten mit Dritten/Selbstandige
Beweisverfahren

Vorbereitung und Betreuung von Aktiv- und Passivprozessen der
Eigentimergemeinschaft, insb. von Anfechtungs-/Nichtigkeits- oder
Beschlussersetzungsklagen gemaf § 44 WEG, Unterlassungs-
klagen gegen Stoérungen der Haus- und Gemeinschaftsordnung,
Selbstandigen Beweisverfahren (Information und Begleitung der
beauftragten Rechtsanwaélte, Teilnahme an Gerichtsverhandlungen)

nach Stundenaufwand (§ 3.4)

Betreuung von dinglichen ZwangsvollstreckungsmafRnahmen
(Zwangsverwaltungs-/Zwangsversteigerungsverfahren, Zwangssi-
cherungshypotheken) gegen saumige Miteigentiimer und Teilnah-
me an Versteigerungs- und Verteilungsterminen

nach Stundenaufwand (§ 3.4)

4.9 UNTERSTUTZUNG DES VERWALTUNGSBEIRATS

Ausarbeitung von Entscheidungsvorschlagen und Einholung der
Stellungnahme des Verwaltungsbeirats

N

Mitwirkung bei der Priifung von Wirtschaftsplan und Jahresabrech-
nung

N

Auf Wunsch des Beirates: Teilnahme an den Sitzungen des Ver-
waltungsbeirats wahrend der Blrozeiten des Verwalters bis max.
_2 _ stunden/Jahr

ab 2 Stunden/Jahr
nach Stundenaufwand (§ 3.4)
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Leistungsverzeichnis

(VdIV

Nordrhein-Westfalen

Preisspalte 1 ‘ Preisspalte 2

In Festvergu-
tung enthalten

Variable Vergiitung

410 SONSTIGE LEISTUNGEN

Erstellung von Bescheinigungen fiir Steuerermafligungen fiir
haushaltsnahe Dienstleistungen nach § 35a EStG

v/

Erstellung von Bescheinigungen fir Steuerermafligungen fir
energetische Malinahmen nach § 35¢ EStG

Mitwirkung an der Grundbucheintragung von Vereinbarungen, der
Abanderung oder Aufhebung solcher Vereinbarungen sowie von
Beschlissen, die aufgrund einer Vereinbarung gefasst werden

(§ 10 Abs. 3 S. 1 WEG) und Mitwirkung an der Uberpriifung und
Umsetzung der Grundbuch-Nachtragspflicht solcher schon getrof-
fener Vereinbarungen bzw. Beschliisse sowie von Regelungen zur
VerauRerungsbeschrankung und zur Haftung von Sondernachfol-
gern fiir Geldschulden (§§ 7 Abs. 3 S.2, 48 Abs. 3 WEG)

nach Stundenaufwand (§ 3.4)

Digitalisierung von Bestandsakten der Eigentimergemeinschaft
(Sichten, Scannen, Priifen, Archivieren) durch einen Scandienstleister
oder Inhouse

47,60 € pro Aktenordner (A4 bis 500 Seiten)

Aufarbeitung von Unterlagen und Nachverbuchung von
Wirtschaftsjahren vor dem Vertragsbeginn zur Erstellung einer
ordnungsgemS§en Abrechnung

35,70 € pro Wohnungs- /
Teileigentumseinheit und Wirtschaftsjahr

Umsetzung der Energieeeffizienzrichtline (EED)

Einrichtung und Ubermittlung der unterjéhrigen Verbrauchsinformation
(uVl) an Sondereigentimer

(Pos.2 nur, sofern Ubermittlung nicht durch Messdienstleister)

1) 5,95 € pro Nutzer EinrichtungsgebYhr
2) 1,50 € pro Nutzer/Monat Bereitstellung
uVi

Monatliche Verwaltungspauschale fiir KfZ-Stellplatze (Innen und
AufRen) und Garagen auf Sondernutzungsflachen

2,38 € pro Stellplatz/Garage

[l

4.11 Soweit sich nach Vertragsschluss durch Anderungen der Gesetze und Rechtsvorschriften oder durch Beschliisse der Eigentiimer oder
durch Anderung der Gemeinschaftsordnung zusétzliche Leistungsanforderungen an den Verwalter ergeben, werden diese nach Stundenauf-

wand (§ 3.4) berechnet.
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§ 5 HAFTUNG

Erlduterung: Die berechtigten Haftungsinteressen der Eigentiimer-
gemeinschaft einerseits und die Verantwortung sowie das beson-
dere Haftungsrisiko des Verwalters andererseits bedlrfen einer
gerechten und an der Héhe des Verwalterhonorars orientierten Ab-
wégung, die auch die Mdglichkeiten einer Absicherung durch spezi-
fische Versicherungen berticksichtigt. Nachfolgend ist die Haftung
des Verwalters beschrieben.

5.1 Der Verwalter haftet unbeschrankt fiir

* jegliche schuldhafte, auch leicht fahrlassige Verletzung der Pflich-
ten, deren Einhaltung erforderlich ist, um den Vertragszweck zu
erreichen (Kardinalpflichten),

* grob fahrldssige und vorsatzliche Pflichtverletzungen des Verwal-
ters oder seiner Erfiilllungsgehilfen sowie fiir

* Schaden aus der Verletzung des Lebens, des Korpers und der
Gesundheit, die auf einer fahrlassigen oder vorsatzlichen Pflicht-
verletzung des Verwalters oder seiner Erflllungsgehilfen beruhen.

5.2 Im Fall einer leicht fahrlassigen Pflichtverletzung, die keine Kar-
dinalpflicht beriihrt und nicht zu einer Verletzung des Lebens, des
Korpers oder der Gesundheit flhrt, ist die Haftung des Verwalters
fir Vermégensschaden auf den Umfang der Vermdgensschaden-
haftpflichtversicherung beschrankt. Der Verwalter versichert, dass
er eine Vermbgensschadenshaftpflichtversicherung mit der geman
§ 34c GewO i.V.m. § 15 MaBV vorgeschriebenen Versicherungsum-
me (500.000 Euro fiir jeden Versicherungsfall und 1.000.000 Euro fir
alle Versicherungsfalle eines Jahres) unterhalt. Der Abschluss und die
Unterhaltung dieser Versicherung ist der Eigentimergemeinschaft auf
Verlangen nachzuweisen.

5.3 Schadensersatzanspriiche gegen den Verwalter verjahren
grundsatzlich nach der gesetzlichen Regelung, spatestens jedoch
mit dem Schluss des dritten Jahres nach der Beendigung der Tatig-
keit des Verwalters. Dies gilt nicht, soweit es sich um Anspriiche
aus vorsatzlicher Pflichtverletzung des Verwalters oder seiner Er-
flllungsgehilfen oder Schaden aus der Verletzung des Lebens, des
Korpers und der Gesundheit handelt.

5.4 Nach Abgabe des Jahresberichtes durch den Verwalter und des
Prifberichtes durch den Verwaltungsbeirat sowie Verabschiedung der
Jahresabrechnung steht dem Verwalter ein Anspruch auf Beschluss-
fassung Uber die Entlastung fir den jeweiligen Zeitraum zu.

§ 6 BEENDIGUNG DER VERWALTERTATIGKEIT

Erlduterung: Beim Verwalterwechsel entstehen héufig Probleme bei
der Ubergabe des Verwaltungsvermégens und der Verwaltungs-
unterlagen. Dieser Vertrag regelt daher die unverziigliche und ord-
nungsgemélle Herausgabe.

Bei Beendigung der Verwaltertatigkeit — gleich aus welchem Grun-
de — hat der Verwalter die Verfligung Uber die Konten der Eigen-
timergemeinschaft einzustellen, Rechnung zu legen und alle die
Eigentimergemeinschaft betreffenden und zu einer ordnungsgema-
Ren Fortflihrung der Verwaltung notwendigen Unterlagen sowie die
Verwaltervollmacht unverziiglich an den Vorsitzenden des Verwal-
tungsbeirates, seinen Stellvertreter oder eine von der Eigentimerge-
meinschaft benannte Person (insbesondere an einen neu bestellten
Verwalter) herauszugeben. Die Ubergabe erfolgt in der jeweils exis-
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tierenden Aufbewahrungsform: Papierunterlagen werden im Original
und digitalisierte Verwaltungsunterlagen in digitaler Form ibergeben.
Soweit Verwaltungsunterlagen ausschlielich in digitalisierter Form
vorhanden sind, kann deren Ausdruck nicht verlangt werden. Zurtick-
behaltungsrechte an Original-Gemeinschaftsunterlagen kann der
ausgeschiedene Verwalter nicht geltend machen.

§ 7 DATENSCHUTZ

Der Verwalter bestatigt, dass er die Bestimmungen des Bundes-
datenschutzgesetzes (BDSG), der Datenschutz-Grundverordnung
(DSGVO) und der datenschutzrechtlichen Gesetze und Verordnun-
gen der einzelnen Bundeslander beachtet und erforderliche Verein-
barungen mit Dienstleistern, die Daten des Auftraggebers verwal-
ten, abschlief3t.

§ 8 SONSTIGE VEREINBARUNGEN
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§ 9 SCHLUSSBESTIMMUNG

Sollte eine Bestimmung dieses Vertrages unwirksam sein oder der Verwaltervertrag hinsichtlich einzelner Bestimmungen fiir unwirksam
erklart werden, beriihrt dies die Wirksamkeit des Vertrages im Ubrigen nicht.

Bitte beachten Sie die nachfolgende Widerrufsbelehrung und das Muster-Widerrufsformular fiir Verbraucher.

Verwalter: L . . .

Fur die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer:
Ort, Datum Ort, Datum
Verwalter

Verwaltungsbeirat/Eigentiimer als Vertreter der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer

Anlagen zum WEG-Verwaltervertrag:

Anlage 1: Widerrufsbelehrung und Muster-Widerrufsformular

Anlage 2: Darstellung der im Verwaltervertrag benannten Gesetzestexte

N Schleumer
Zusatz-Formular: Immobilien Treuhand

Nachweis der Verwalterbestellung (optional) verwaliungs-OHG

MITGLIED IM

vdiv

Verband der Immobilienverwalter
Nordrhein-Westfalen

www.vdiv-nrw.de
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WIDERRUFSBELEHRUNG UND MUSTER-WIDERRUFSFORMULAR FUR VERBRAUCHER

Widerrufsbelehrung
Widerrufsrecht

Sie haben das Recht, binnen vierzehn Tagen ohne Angabe von Griinden diesen Vertrag zu widerrufen.
Die Widerrufsfrist betragt vierzehn Tage ab dem Tag des Vertragsschlusses.

Um lhr Widerrufsrecht auszuliben, miissen Sie uns,

Schleumer Immobilien Treuhand Verwaltungs-OHG

Name/Firmenname

Siegburger Str.364 51105 KoéIn

StralBe, Hausnummer PLZ, Ort

0221 - 969 824 00 0221 - 969 824 99 kontakt@hausverwaltung-koeln.com
Telefonnummer Telefaxnummer E-Mail-Adresse

mittels einer eindeutigen Erklarung (z. B. ein mit der Post versandter Brief, Telefax oder E-Mail) tber Ihren Entschluss, diesen Vertrag zu wider-
rufen, informieren. Sie kdnnen dafiir das beigefiigte Muster-Widerrufsformular verwenden, das jedoch nicht vorgeschrieben ist.

Zur Wahrung der Widerrufsfrist reicht es aus, dass Sie die Mitteilung iber die Ausiibung des Widerrufsrechts vor Ablauf der Widerrufsfrist ab-
senden.

Folgen des Widerrufs

Wenn Sie diesen Vertrag widerrufen, haben wir lhnen alle Zahlungen, die wir von Ihnen erhalten haben, einschlieBlich der Lieferkosten (mit Aus-
nahme der zusatzlichen Kosten, die sich daraus ergeben, dass Sie eine andere Art der Lieferung als die von uns angebotene, gunstigste Stan-
dardlieferung gewahlt haben), unverziglich und spéatestens binnen vierzehn Tagen ab dem Tag zuriickzuzahlen, an dem die Mitteilung tber Ihren
Widerruf dieses Vertrags bei uns eingegangen ist. Fur diese Riickzahlung verwenden wir dasselbe Zahlungsmittel, das Sie bei der urspriinglichen
Transaktion eingesetzt haben, es sei denn, mit Ihnen wurde ausdrucklich etwas anderes vereinbart; in keinem Fall werden lhnen wegen dieser
Rickzahlung Entgelte berechnet. Haben Sie verlangt, dass die Dienstleistung wahrend der Widerrufsfrist beginnen soll, so haben Sie uns einen
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 vorgesehenen Dienstleistun-
gen entspricht.

Ende der Widerrufsbelehrung

MUSTER-WIDERRUFSFORMULAR

Wenn Sie den Vertrag widerrufen wollen, dann fiillen Sie bitte dieses Formular aus und senden Sie es zuriick.
An

Schleumer Immobilien Treuhand Verwaltungs-OHG

Name/Firmenname

Siegburger Str.364 51105 Koin

Stralle, Hausnummer PLZ, Ort

0221 - 969 824 99 kontakt@hausverwaltung-koeln.com
Telefaxnummer E-Mail-Adresse

Hiermit widerrufe(n) ich/wir (*) den von mir/uns (*) abgeschlossenen Vertrag uiber den Kauf der folgenden Waren (*)/ die Erbringung der folgenden Dienstleistung (*)
Bestellt am (*)/erhalten am (*)

Name des/der Verbraucher(s)

Anschrift des/der Verbraucher(s)

Unterschrift des/der Verbraucher(s) (nur bei Mitteilung auf Papier)

Datum

MITGLIED IM

vdiv

Verband der Immobilienverwalter
Nordrhein-Westfalen

(*) Unzutreffendes streichen.

www.vdiv-nrw.de
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DARSTELLUNG DER IM VERWALTERVERTRAG

BENANNTEN GESETZESTEXTE

AUSZUG AUS DEM WOHNUNGSEIGENTUMSGESETZ (WEG): Teil 1

§ 9b Vertretung

(1) Die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer wird durch den Verwal-
ter gerichtlich und aulRergerichtlich vertreten, beim Abschluss eines
Grundstlckskauf- oder Darlehensvertrags aber nur aufgrund eines
Beschlusses der Wohnungseigentimer. Hat die Gemeinschaft der
Wohnungseigentiimer keinen Verwalter, wird sie durch die Woh-
nungseigentiimer gemeinschaftlich vertreten. Eine Beschréankung des
Umfangs der Vertretungsmacht ist Dritten gegenuiber unwirksam.

(2) Dem Verwalter gegenlber vertritt der Vorsitzende des Verwaltungs-
beirats oder ein durch Beschluss dazu ermachtigter Wohnungs-
eigentiimer die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer.

§ 10 Allgemeine Grundsatze

1) ...

2) ...

(3) Vereinbarungen, durch die die Wohnungseigentiimer ihr Verhalt-
nis untereinander in Ergdnzung oder Abweichung von Vorschriften
dieses Gesetzes regeln, die Abanderung oder Aufhebung solcher
Vereinbarungen sowie Beschllsse, die aufgrund einer Vereinbarung
gefasst werden, wirken gegen den Sondernachfolger eines Woh-
nungseigentiimers nur, wenn sie als Inhalt des Sondereigentums im
Grundbuch eingetragen sind. Im Ubrigen bediirfen Beschliisse zu
ihrer Wirksamkeit gegen den Sondernachfolger eines Wohnungs-
eigentimers nicht der Eintragung in das Grundbuch.

§ 15 Pflichten Dritter

Wer Wohnungseigentum gebraucht, ohne Wohnungseigentimer zu
sein, hat gegeniiber der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer und
anderen Wohnungseigentliimern zu dulden:

1. die Erhaltung des gemeinschaftlichen Eigentums und des Son-
dereigentums, die ihm rechtzeitig angekindigt wurde; §555a Ab-
satz 2 des Burgerlichen Gesetzbuchs gilt entsprechend;

1. MaBnahmen, die Uber die Erhaltung hinausgehen, die spatestens
drei Monate vor ihrem Beginn in Textform angekindigt wurden;
§ 555¢ Absatz 1 Satz 2 Nummer 1 und 2, Absatz 2 bis 4 und §
555d Absatz 2 bis 5 des Blrgerlichen Gesetzbuchs gelten ent-
sprechend.

§ 16 Nutzungen, Lasten und Kosten

(1) Jedem Wohnungseigentimer gebiihrt ein seinem Anteil entspre-
chender Bruchteil der Friichte des gemeinschaftlichen Eigentums
und des Gemeinschaftsvermdgens. Der Anteil bestimmt sich nach
dem gemal § 47 der Grundbuchordnung im Grundbuch eingetra-
genen Verhaltnis der Miteigentumsanteile. Jeder Wohnungseigen-
timer ist zum Mitgebrauch des gemeinschaftlichen Eigentums nach
MaRgabe des § 14 berechtigt.

(2) Die Kosten der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer, insbeson-
dere der Verwaltung und des gemeinschaftlichen Gebrauchs des
gemeinschaftlichen Eigentums, hat jeder Wohnungseigentimer
nach dem Verhaltnis seines Anteils (Absatz 1 Satz 2) zu tragen. Die
Wohnungseigentiimer kénnen fiir einzelne Kosten oder bestimmte
Arten von Kosten eine von Satz 1 oder von einer Vereinbarung ab-
weichende Verteilung beschlieRen.

(3) Fir die Kosten und Nutzungen bei baulichen Veranderungen gilt § 21.

§ 19 Regelung der Verwaltung und Benutzung durch Beschluss

(1) Soweit die Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums und die
Benutzung des gemeinschaftlichen Eigentums und des Sonder-
eigentums nicht durch Vereinbarung der Wohnungseigentimer ge-
regelt sind, beschlieRen die Wohnungseigentimer eine ordnungs-
maRige Verwaltung und Benutzung.
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(2) Zur ordnungsmaRigen Verwaltung und Benutzung gehdren insbe-
sondere

1. die Aufstellung einer Hausordnung,
2. die ordnungsmaRige Erhaltung des gemeinschaftlichen Eigentums,

3. die angemessene Versicherung des gemeinschaftlichen Eigen-
tums zum Neuwert sowie der Wohnungseigentimer gegen Haus-
und Grundbesitzerhaftpflicht,

4. die Ansammlung einer angemessenen Erhaltungsriicklage,
5. die Festsetzung von Vorschiissen nach § 28 Absatz 1 Satz 1 sowie

6. die Bestellung eines zertifizierten Verwalters nach § 26a, es sei
denn, es bestehen weniger als neun Sondereigentumsrechte, ein
Wohnungseigentiimer wurde zum Verwalter bestellt und weniger
als ein Drittel der Wohnungseigentiimer (§ 25 Absatz 2) verlangt
die Bestellung eines zertifizierten Verwalters.

§ 20 Bauliche Verdanderungen

(1) MaRBnahmen, die Uber die ordnungsmaRige Erhaltung des gemein-
schaftlichen Eigentums hinausgehen (bauliche Veranderungen),
kénnen beschlossen oder einem Wohnungseigentiimer durch Be-
schluss gestattet werden.

(2) Jeder Wohnungseigentiimer kann angemessene bauliche Verande-
rungen verlangen, die

1. dem Gebrauch durch Menschen mit Behinderungen,

2. dem Laden elektrisch betriebener Fahrzeuge,

3. dem Einbruchsschutz und

4. dem Anschluss an ein Telekommunikationsnetz mit sehr hoher
Kapazitat

dienen. Uber die Durchfilhrung ist im Rahmen ordnungsmaéRiger

Verwaltung zu beschliel3en.

(3) Unbeschadet des Absatzes 2 kann jeder Wohnungseigentiimer ver-
langen, dass ihm eine bauliche Veréanderung gestattet wird, wenn
alle Wohnungseigentiimer, deren Rechte durch die bauliche Veran-
derung Uber das bei einem geordneten Zusammenleben unvermeid-
liche MaR} hinaus beeintrachtigt werden, einverstanden sind.

(4) Bauliche Veranderungen, die die Wohnanlage grundlegend umge-
stalten oder einen Wohnungseigentimer ohne sein Einverstandnis
gegenlber anderen unbillig benachteiligen, dirfen nicht beschlos-
sen und gestattet werden; sie kdnnen auch nicht verlangt werden.

§ 21 Nutzungen und Kosten bei baulichen Veranderungen

(1) Die Kosten einer baulichen Veranderung, die einem Wohnungs-
eigentimer gestattet oder die auf sein Verlangen nach § 20 Absatz
2 durch die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer durchgefiihrt
wurde, hat dieser Wohnungseigentiimer zu tragen. Nur ihm gebiih-
ren die Nutzungen.

(2) Vorbehaltlich des Absatzes 1 haben alle Wohnungseigentiimer die
Kosten einer baulichen Veranderung nach dem Verhaltnis ihrer An-
teile (§ 16 Absatz 1 Satz 2) zu tragen,

1. die mit mehr als zwei Dritteln der abgegebenen Stimmen und der
Halfte aller Miteigentumsanteile beschlossen wurde, es sei denn,
die bauliche Veranderung ist mit unverhaltnismaRigen Kosten
verbunden, oder

2. deren Kosten sich innerhalb eines angemessenen Zeitraums
amortisieren.

Fur die Nutzungen gilt § 16 Absatz 1.

(3) Die Kosten anderer als der in den Absatzen 1 und 2 bezeichneten
baulichen Veranderungen haben die Wohnungseigentiimer, die sie
beschlossen haben, nach dem Verhaltnis ihrer Anteile (§ 16 Absatz
1 Satz 2) zu tragen. Ihnen gebilhren die Nutzungen entsprechend
§ 16 Absatz 1.
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(4) Ein Wohnungseigentimer, der nicht berechtigt ist, Nutzungen zu zie-
hen, kann verlangen, dass ihm dies nach billigem Ermessen gegen
angemessenen Ausgleich gestattet wird. Flr seine Beteiligung an
den Nutzungen und Kosten gilt Absatz 3 entsprechend.

(5) Die Wohnungseigentimer kdnnen eine abweichende Verteilung der
Kosten und Nutzungen beschlieen. Durch einen solchen Beschluss
durfen einem Wohnungseigentimer, der nach den vorstehenden Ab-
satzen Kosten nicht zu tragen hat, keine Kosten auferlegt werden.

§ 23 Wohnungseigentiimerversammlung

(1) Angelegenheiten, uber die nach diesem Gesetz oder nach einer
Vereinbarung der Wohnungseigentiimer die Wohnungseigentiimer
durch Beschluss entscheiden kénnen, werden durch Beschlussfas-
sung in einer Versammlung der Wohnungseigentiimer geordnet. Die
Wohnungseigentiimer kénnen beschlieRen, dass Wohnungseigen-
timer an der Versammlung auch ohne Anwesenheit an deren Ort
teilnehmen und samtliche oder einzelne ihrer Rechte ganz oder teil-
weise im Wege elektronischer Kommunikation austuben kénnen.

2) ...

(3) Auch ohne Versammlung ist ein Beschluss giiltig, wenn alle Woh-
nungseigentimer ihre Zustimmung zu diesem Beschluss in Textform er-
klaren. Die Wohnungseigentiimer kénnen beschlieBen, dass fir einen
einzelnen Gegenstand die Mehrheit der abgegebenen Stimmen genlgt.

@) ...

§ 26 Bestellung und Abberufung des Verwalters

(1) Uber die Bestellung und Abberufung des Verwalters beschlieRen die
Wohnungseigentiimer.

(2) Die Bestellung kann auf héchstens fiinf Jahre vorgenommen wer-
den, im Fall der ersten Bestellung nach der Begriindung von Woh-
nungseigentum aber auf hochstens drei Jahre. Die wiederholte
Bestellung ist zuldssig; sie bedarf eines erneuten Beschlusses der
Wohnungseigentiimer, der frihestens ein Jahr vor Ablauf der Be-
stellungszeit gefasst werden kann.

(3) Der Verwalter kann jederzeit abberufen werden. Ein Vertrag mit dem
Verwalter endet spatestens sechs Monate nach dessen Abberufung.

(4) Soweit die Verwaltereigenschaft durch eine 6ffentlich beglaubigte Ur-
kunde nachgewiesen werden muss, gentigt die Vorlage einer Nieder-
schrift iber den Bestellungsbeschluss, bei der die Unterschriften der
in § 24 Absatz 6 bezeichneten Personen 6ffentlich beglaubigt sind.

(5) Abweichungen von den Abséatzen 1 bis 3 sind nicht zulassig.

§ 26a Zertifizierter Verwalter

(1) Als zertifizierter Verwalter darf sich bezeichnen, wer vor einer In-
dustrie- und Handelskammer durch eine Priifung nachgewiesen hat,
dass er Uber die fir die Tatigkeit als Verwalter notwendigen recht-
lichen, kaufmannischen und technischen Kenntnisse verfiigt.

(2) Das Bundesministerium der Justiz und fir Verbraucherschutz wird
ermachtigt, durch Rechtsverordnung nahere Bestimmungen Uber
die Prifung zum zertifizierten Verwalter zu erlassen. In der Rechts-
verordnung nach Satz 1 kdnnen insbesondere festgelegt werden:

1. nahere Bestimmungen zu Inhalt und Verfahren der Priifung;

2. Bestimmungen Uber das zu erteilende Zertifikat;

3. Voraussetzungen, unter denen sich juristische Personen und Per-
sonengesellschaften als zertifizierte Verwalter bezeichnen dirfen;

4. Bestimmungen, wonach Personen aufgrund anderweitiger Qua-
lifikationen von der Prifung befreit sind, insbesondere weil sie
die Befahigung zum Richteramt, einen Hochschulabschluss mit
immobilienwirtschaftlichem Schwerpunkt, eine abgeschlossene
Berufsausbildung zum Immobilienkaufmann oder zur Immobilien-
kauffrau oder einen vergleichbaren Berufsabschluss besitzen.
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§ 27 Aufgaben und Befugnisse des Verwalters

(1) Der Verwalter ist gegenlber der Gemeinschaft der Wohnungseigen-
tuimer berechtigt und verpflichtet, die Manahmen ordnungsmaRiger
Verwaltung zu treffen, die

1. untergeordnete Bedeutung haben und nicht zu erheblichen Ver-
pflichtungen fihren oder

2. zur Wahrung einer Frist oder zur Abwendung eines Nachteils er-
forderlich sind.

(2) Die Wohnungseigentiimer kénnen die Rechte und Pflichten nach
Absatz 1 durch Beschluss einschréanken oder erweitern.

§ 28 Wirtschaftsplan, Jahresabrechnung, Vermdgensbericht

(1) Die Wohnungseigentimer beschlieBen Uber die Vorschusse zur
Kostentragung und zu den nach § 19 Absatz 2 Nummer 4 oder
durch Beschluss vorgesehenen Ricklagen. Zu diesem Zweck hat
der Verwalter jeweils fur ein Kalenderjahr einen Wirtschaftsplan auf-
zustellen, der darliber hinaus die voraussichtlichen Einnahmen und
Ausgaben enthalt.

(2

-~

Nach Ablauf des Kalenderjahres beschlielen die Wohnungseigen-
timer uber die Einforderung von Nachschiissen oder die Anpassung
der beschlossenen Vorschisse. Zu diesem Zweck hat der Verwalter
eine Abrechnung Uber den Wirtschaftsplan (Jahresabrechnung) auf-
zustellen, die dartiber hinaus die Einnahmen und Ausgaben enthalt.

(3) Die Wohnungseigentiimer kdnnen beschlieffen, wann Forderungen
fallig werden und wie sie zu erfillen sind.

(4) Der Verwalter hat nach Ablauf eines Kalenderjahres einen Vermo-
gensbericht zu erstellen, der den Stand der in Absatz 1 Satz 1 be-
zeichneten Ricklagen und eine Aufstellung des wesentlichen Ge-
meinschaftsvermdgens enthéalt. Der Vermdgensbericht ist jedem
Wohnungseigentimer zur Verfligung zu stellen.

§ 29 Verwaltungsbeirat

(1) Wohnungseigentimer kénnen durch Beschluss zum Mitglied des
Verwaltungsbeirats bestellt werden. Hat der Verwaltungsbeirat meh-
rere Mitglieder, ist ein Vorsitzender und ein Stellvertreter zu bestim-
men. Der Verwaltungsbeirat wird von dem Vorsitzenden nach Bedarf
einberufen.

(2) Der Verwaltungsbeirat unterstiitzt und uberwacht den Verwalter bei
der Durchfihrung seiner Aufgaben. Der Wirtschaftsplan und die
Jahresabrechnung sollen, bevor die Beschlisse nach § 28 Absatz 1
Satz 1 und Absatz 2 Satz 1 gefasst werden, vom Verwaltungsbeirat
geprift und mit dessen Stellungnahme versehen werden.

(3) Sind Mitglieder des Verwaltungsbeirats unentgeltlich tatig, haben sie
nur Vorsatz und grobe Fahrlassigkeit zu vertreten.

§ 44 Beschlussklagen

(1) Das Gericht kann auf Klage eines Wohnungseigentiimers einen Be-
schluss fiir ungiltig erklaren (Anfechtungsklage) oder seine Nich-
tigkeit feststellen (Nichtigkeitsklage). Unterbleibt eine notwendige
Beschlussfassung, kann das Gericht auf Klage eines Wohnungs-
eigentimers den Beschluss fassen (Beschlussersetzungsklage).

—
N
—

Die Klagen sind gegen die Gemeinschaft der Wohnungseigentimer zu
richten. Der Verwalter hat den Wohnungseigentimern die Erhebung
einer Klage unverziglich bekannt zu machen. Mehrere Prozesse sind
zur gleichzeitigen Verhandlung und Entscheidung zu verbinden.

(3) Das Urteil wirkt fir und gegen alle Wohnungseigentiimer, auch wenn
sie nicht Partei sind.

(4) Die durch eine Nebenintervention verursachten Kosten gelten nur
dann als notwendig zur zweckentsprechenden Rechtsverteidigung
im Sinne des § 91 der Zivilprozessordnung, wenn die Nebeninter-
vention geboten war.
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AUSZUG AUS DEM BURGERLICHEN GESETZBUCH (BGB):

§ 626 Fristlose Kiindigung aus wichtigem Grund

(1) Das Dienstverhaltnis kann von jedem Vertragsteil aus wichtigem Grund ohne Einhaltung einer Kiindigungsfrist gekiindigt werden, wenn Tatsachen
vorliegen, auf Grund derer dem Kiindigenden unter Berticksichtigung aller Umsténde des Einzelfalles und unter Abwagung der Interessen beider
Vertragsteile die Fortsetzung des Dienstverhaltnisses bis zum Ablauf der Kiindigungsfrist oder bis zu der vereinbarten Beendigung des Dienst-

verhéltnisses nicht zugemutet werden kann.

(2) Die Kundigung kann nur innerhalb von zwei Wochen erfolgen. Die Frist beginnt mit dem Zeitpunkt, in dem der Kiindigungsberechtigte von den fur
die Kiindigung maRgebenden Tatsachen Kenntnis erlangt. Der Kiindigende muss dem anderen Teil auf Verlangen den Kiindigungsgrund unver-

zuglich schriftlich mitteilen.

AUSZUG AUS DER
GEWERBEORDNUNG (GewO):

§ 34c Immobilienmakler, Darlehensvermittler, Bautrager, Baube-
treuer, Wohnimmobilienverwalter, Verordnungserméchtigung

1) Wer gewerbsmaRig

1. den Abschluss von Vertragen uber Grundstlicke, grundstticksglei-
che Rechte, gewerbliche Rdume oder Wohnraume vermitteln oder
die Gelegenheit zum Abschluss solcher Vertrage nachweisen,

2. den Abschluss von Darlehensvertragen, mit Ausnahme von Ver-
tragen im Sinne des § 34i Absatz 1 Satz 1, vermitteln oder die
Gelegenheit zum Abschluss solcher Vertrage nachweisen,

3. Bauvorhaben

a) als Bauherr im eigenen Namen fir eigene oder fremde Rech-
nung vorbereiten oder durchfiihren und dazu Vermdgens-
werte von Erwerbern, Mietern, Pachtern oder sonstigen Nut-
zungsberechtigten oder von Bewerbern um Erwerbs- oder
Nutzungsrechte verwenden,

b) als Baubetreuer im fremden Namen fiir fremde Rechnung
wirtschaftlich vorbereiten oder durchflhren,

4. das gemeinschaftliche Eigentum von Wohnungseigentimern im
Sinne des § 1 Absatz 2, 3, 5 und 6 des Wohnungseigentumsge-
setzes oder fur Dritte Mietverhaltnisse iber Wohnraume im Sinne
des § 549 des Birgerlichen Gesetzbuchs verwalten (Wohnim-
mobilienverwalter) will, bedarf der Erlaubnis der zustéandigen Be-
hérde. Die Erlaubnis kann inhaltlich beschrankt und mit Auflagen
verbunden werden, soweit dies zum Schutze der Allgemeinheit
oder der Auftraggeber erforderlich ist; unter denselben Voraus-
setzungen ist auch die nachtragliche Aufnahme, Anderung und
Erganzung von Auflagen zulassig.
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AUSZUG AUS DER MAKLER- UND
BAUTRAGERVERORDNUNG (MaBV):

§ 15 Umfang der Versicherung

(1) Die nach § 34c Absatz 2 Nummer 3 der Gewerbeordnung fir einen

-

=

=

Wohnimmobilienverwalter vorgesehene Versicherung muss bei ei-
nem im Inland zum Geschéftsbetrieb zugelassenen Versicherungs-
unternehmen abgeschlossen werden.

Die Mindestversicherungssumme betragt 500 000 Euro fir jeden Ver-
sicherungsfall und 1 000 000 Euro flr alle Versicherungsfalle eines
Jahres.

Der Versicherungsvertrag muss Deckung fur die sich aus der ge-
werblichen Tétigkeit als Wohnimmobilienverwalter ergebenden
Haftpflichtgefahren fir Vermdgensschaden gewahren. Der Ver-
sicherungsvertrag muss sich auch auf solche Vermdgensschaden
erstrecken, fir die der Versicherungspflichtige nach § 278 oder
§ 831 des Birgerlichen Gesetzbuchs einzustehen hat, soweit die Er-
fullungsgehilfen oder Verrichtungsgehilfen nicht selbst zum Abschluss
einer solchen Berufshaftpflichtversicherung verpflichtet sind. Ist der
Gewerbetreibende in einer oder mehreren Personenhandelsgesell-
schaften als geschéaftsfihrender Gesellschafter tatig, so muss fir die
jeweilige Personenhandelsgesellschaft jeweils ein Versicherungsver-
trag abgeschlossen werden; der Versicherungsvertrag kann auch die
Tatigkeit des Gewerbetreibenden nach Satz 1 abdecken.

Der Versicherungsvertrag hat Versicherungsschutz fir jede einzel-
ne Pflichtverletzung zu gewahren, die gesetzliche Haftpflichtanspri-
che privatrechtlichen Inhalts gegen den Versicherungspflichtigen zur
Folge haben konnte. Dabei kann vereinbart werden, dass samtliche
Pflichtverletzungen bei Erledigung einer einheitlichen Verwaltung von
Wohnimmobilien als ein Versicherungsfall gelten, sofern die betref-
fenden Angelegenheiten in einem rechtlichen oder wirtschaftlichen
Zusammenhang stehen.

(5) Von der Versicherung kann die Haftung fiir Ersatzanspriiche wegen

wissentlicher Pflichtverletzung ausgeschlossen werden. Weitere Aus-
schlisse sind nur insoweit zulassig, als sie markttblich sind und dem
Zweck der Berufshaftpflichtversicherung nicht zuwiderlaufen.
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Haftet eine Eigentiimergemeinschaft fir Mangel
der Betriebskostenabrechnung des Mieters?

,, 1. Gegeniiber bestandskréftig beschlos-
senen und filligen Hausgeldanspriichen
kann nicht mit Gegenforderungen aufge-
rechnet werden.

,,2. Die Hausgeldabrechnung einerseits
vermag lediglich Rechte und Pflichten
zwischen den Mitgliedern der Eigentii-
mergemeinschaft zu begriinden; hiervon
zu trennen ist die ausschlielich dem
jeweiligen Eigentiimer obliegende Pflicht,
die Nebenkosten in dem zu seinem Mie-
ter bestehenden Vertragsverhiltnis abzu-
grenzen. Hausgeldabrechnung und Ne-
benkostenabrechnung folgen vollig un-
terschiedlichen Voraussetzungen.

,»3. Die Hausgeldabrechnung darf nicht
ohne Priifung auf die Betriebskostenab-
rechnung tibertragen werden. Der Mit-
eigentiimer hat letztere in eigener Ver-
antwortung gegeniiber dem Mieter zu
erstellen.”

Auszugsweise aus AG Erfurt, Urteil vom
14.08.2013; Az.: 5 C 51/12

Eigentiimergemeinschaften beschlieen
iiber die Hausgeldabrechnung mit ein-
facher Mehrheit. Die Abrechnung er-
wichst mangels Anfechtung in Rechts-
kraft. Der Abrechnungsbeschluss bindet
die Mitglieder der Eigentiimergemein-
schaft. Vermietende Eigentiimer stehen
jedoch vor dem Fakt, dass die Neben-
kostenabrechnung des Mieters anderen
Rechtsgrundsidtzen folgt. Die beiden Ab-
rechnungswerke sind nicht identisch. Eine
Weitergabe der WEG-Abrechnung 1:1 an
den Mieter ist in den meisten Féllen nicht
mit dem Mietvertrag konform.

Im vorliegenden Fall hat ein Eigentiimer
die Nachzahlungsforderung der Eigentii-
mergemeinschaft auf Basis eines bestands-
kraftigen Abrechnungsbeschlusses nicht
geleistet mit der Begriindung, sein Mie-
ter habe Mingel an der Abrechnung re-
klamiert und erfolgreich juristisch durch-
gesetzt. Der ihm entstandene Schaden
soll im Wege der Zuriickbehaltung von
Forderungen der Eigentiimergemeinschaft
,,verrechnet* werden.

In Einklang mit der herrschenden Mei-
nung (OLG Hamm, 03.03.2009 — I-15
Wx 298/08) stellt das AG Erfurt klar —
Aufrechnung mit der Hausgeldforderung
der Gemeinschaft gibt es nicht. Die
Hausgeldforderung ist essenziell und
unabdingbar fiir die Bewirtschaftung
der Eigentiimergemeinschaft. Die sich
aus bestandskriftig beschlossener Jah-
resabrechnung ergebenden Salden, stellen
eine Zahlungsverpflichtung des Eigentii-
mers dar. Eine Verrechnung mit Gegen-
forderungen scheidet aus. Die Erfiillung
der Hausgeldforderung fiir die Bewirt-
schaftung des von der Eigentiimergemein-
schaft verwalteten Objektes ist essenziell
und unabdingbar. Die Jahresabrechnung
der Eigentiimergemeinschaft ist in der
Regel nicht als Mieterabrechnung ver-
wendbar. Es liegt ausschlielich in der
Verantwortung des Vermieters (Eigentii-
mers), mit seinem Mieter entsprechend
den mietvertraglichen Vereinbarungen
abzurechnen.

Schleumer Immobilien Treuhand Verwaltungs-OHG

Siegburger Str. 364 51105 KaIn, Tel.: 0221/969 824 00, Fax: 0221/969 824 99, www.hausverwaltung-koeln.com

Das Urteil weist auf ein grof3es Problem
in der Immobilienwirtschaft hin. Dieses
wird bereits bei der Neuvermietung ma-
nifestiert. Bei anstehender Neuvermietung
verzichten Eigentiimer hdufig — meist aus
falsch verstandener Einsparmoglichkeit
anfallender Gebiihren — auf die Beratungs-
leistung eines professionellen Immobi-
lienmaklers. Sie verwenden standardi-
sierte Mietvertragsformulare, nicht selten
aus dem Schreibwarenhandel. Die im
Streitfall anfallenden Kosten (Verwirkter
Forderungsanspruch, Gerichtskosten,
Anwaltskosten etc.) sind in der Regel um
ein Vielfaches hoher als die Courtage fiir
eine gute Beratungsleistung. Bereits bei
der Mietvertragserstellung kann namlich
die Abrechnung der Eigentiimergemein-
schaft als Grundlage der Weiterberechnung
der Nebenkosten vereinbart werden.

Martin Metzger

- Mitglied im
Autorenteam
Elzer-Fritsch-Meier,
WEG 2013

- Fachreferent

WEGnews von beirataktuell.de
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