Mustervertrag

Immobilienverwalter

(Mietverwaltung)

Stand: 1. Januar 2011



Vorwort

Der Unternehmer schliel3t im Laufe seiner Geschéaftstatigkeit eine Vielzahl von Vertragen ab.
Um eine Orientierungshilfe zu bieten, stellen die hessischen Kammern Mustervertrage zur

Verfligung.

Bei vertragsrechtlichen Einzelfragen sollte jedoch grundsatzlich fachkundiger Rat, sei es bei
den Industrie- und Handelskammern oder Rechtsanwalten, eingeholt werden. Eine Liste der

Industrie- und Handelskammern in Hessen ist im Anhang beigefigt.

Hinweis zur Benutzung des Mustervertrages:

Dieses Vertragsformular wurde mit grof3ter Sorgfalt erstellt, erhebt aber keinen Anspruch auf
Vollstandigkeit und Richtigkeit. Es ist als Checkliste mit Formulierungshilfen zu verstehen
und soll nur eine Anregung bieten, wie die typische Interessenlage zwischen den Parteien
sachgerecht ausgeglichen werden kann. Dies entbindet den Verwender jedoch nicht von der
sorgfaltigen eigenverantwortlichen Prifung. Der Mustervertrag ist nur ein Vorschlag fur eine
mogliche Regelung. Viele Festlegungen sind frei vereinbar. Der Verwender kann auch
andere Formulierungen wahlen. Vor einer Ubernahme des unverdnderten Inhaltes muss
daher im eigenen Interesse genau Uberlegt werden, ob und in welchen Teilen
gegebenenfalls eine Anpassung an die konkret zu regelnde Situation und die
Rechtsentwicklung erforderlich ist. Auf diesen Vorgang hat die Industrie- und
Handelskammer natirlich keinen Einfluss und kann daher naturgemaf fur die Auswirkungen
auf die Rechtsposition der Parteien keine Haftung Gibernehmen. Auch die Haftung fir leichte
Fahrlassigkeit ist grundsatzlich ausgeschlossen. Falls Sie einen mafigeschneiderten Vertrag

bendtigen, sollten Sie sich durch einen Rechtsanwalt Ihres Vertrauens beraten lassen.
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Mustervertrag flr Immobilienverwalter *)

Zwischen

(vollstandiger Name bzw. Firma mit Vertretungsverhaltnissen, Anschrift)
- nachfolgend , Auftraggeber” genannt -
und

[ L ST = 0T T 1 = 11 ST

(Name, Anschrift, PLZ und Ort) - nachfolgend ,Immobilienverwalter®
genannt -

wird der nachstehende Immobilienverwaltervertrag geschlossen:

§ 1 Vertragsgegenstand
Der Auftraggeber Ubertragt dem Immobilienverwalter die Verwaltung des Mietobjekts

SHrARE UNO HaAUS IIUNMIMIEL: eeiiiireeiit et ee e e e et e e ea e s e e e et e e et e e e e b e e tae e e et e e eereestereetreestaeeeranns

GEDAUEIEIL ..t e e e e e e e

o S =T |
§ 2 Vertragsdauer und Kindigung

Der Vertrag wird auf die Dauervon ...................oceeea. fest abgeschlossen. Er beginnt mit

dem ............oel, und endetam ..................... Er verlangert sich jeweils um ein Jahr,

wenn er nicht von einer der Vertragsparteien unter Einhaltung einer Kuindigungsfrist von drei
Monaten zum Vertragsende gekindigt wird. Die Kindigung ist nur wirksam, wenn sie
schriftlich erfolgt.

VeraulRert der Auftraggeber das Objekt wahrend der Laufzeit dieses Vertrages, ist er
berechtigt, den Vertrag ohne Einhaltung einer Kiindigungsfrist auf den Ablauf des Monats zu
kundigen, in dem der Kaufvertrag mit dem Erwerber abgeschlossen wird.

Im Gbrigen bleiben die beiderseitigen Rechte zur Kiindigung aus wichtigem Grund unberihrt.

§ 3 Aufgaben des Immobilienverwalters

Der Immobilienverwalter ist verpflichtet, die Immobilienverwaltung gewissenhaft zu fihren
und alles zu tun, was zu einer ordnungsgemafen Verwaltung notwendig ist. Er ist berechtigt
und verpflichtet, die wirtschaftlichen und sonstigen Interessen des Auftraggebers in jeder
Hinsicht zu beachten und zu vertreten.

*) Bitte beachten Sie den Benutzerhinweis !
Seite 3von 8



Zum Aufgabenbereich des Immobilienverwalters gehoren insbesondere:

1. Vertragsverwaltung

a)
b)
c)
d)
e)
f)
9)

h)
1)
j)
K)
1)

Erfassung aller Stammdaten zum Objekt

Erfassung aller Stammdaten zu den Mietern

Sicherstellung vereinbarter Mietsicherheiten

Einholung von preisrechtlichen Genehmigungen zu Wertsicherungsklauseln
Alle Vertragsabwicklungen mit den Mietern

Eingangskontrolle der Mietzahlungen und Nebenkosten

Organisation des auf3ergerichtlichen Mahnverfahrens mit Erstellung eines
Mahnbescheids

Prifung und Zahlung aller Ausgaben

Uberpriifung vereinbarter Mietgleitklauseln

Uberprufung des Mietpreisniveaus

Vorschlage zur Anpassung von Mieterhdhungen

Durchfiihrung der Anpassung des Mietzinses

m) Nebenkostenvorauszahlungen zeitnah anpassen

2. Rechnungswesen

a)
b)
c)
d)

e)

Erstellung, Abrechnung aller Ein- und Ausgabenvorgange

Erstellung einer aktuellen Zahlungsriickstandsliste

Erstellung einer Gewinn- und Verlustrechnung

Erstellung der Nebenkostenabrechung und Einziehung evtl. Nachforderungen sowie
ggf. Vorschlag zur Anpassung der Vorausleistung

Abwicklung des gesamten Zahlungsverkehrs

3. Allgemeine Verwaltung

a)

b)
c)

d)
e)
f)

9)
h)

i)

Abschluss und Kindigung von Mietvertragen, Neuvermietung einschlief3lich
Mietersuche sowie Regelung samtlicher Angelegenheiten mit den Mietern
Abnahme und Ubergabe der vermieteten Einheiten bei Mieterwechsel
Uberwachung des Versicherungsschutzes fur das Objekt, Regulierung eventueller
Schadensfélle; bei erheblichen Pramienunterschieden die Kiindigung und den
Neuabschluss von Versicherungsvertragen

Vertretung des Auftraggebers im Zusammenhang mit dem Objekt gegeniber allen
Behdrden

Geltendmachung von Gewahrleistungsansprichen sowie Austibung von
Zurtickbehaltungsrechten

Uberprufung aller Betriebs- und Bewirtschaftungskosten und deren Uberwachung
Verwaltung von Hausakten und Belegen

Fihren einer Beschlusssammlung

Verwaltung von Mietsicherheiten

4. Technisches Gebaudemanagement

a)

b)

c)

d)

Sicherstellung der Funktionsfahigkeit der Heizungs-, Sanitar- und sonstigen Anlagen
des Objekts einschliellich des Abschlusses und der Kiindigung von Liefer- und
Wartungsvertragen

Vergabe der fur die laufende Instandhaltung, Instandsetzung und Reparatur des
Objekts erforderlichen Arbeiten

Uberschreitet die voraussichtliche Auftragssumme den Betrag von ........... €, hat der
Immobilienverwalter wenigstens zwei Angebote einzuholen. Soll die Auftragsvergabe
nicht an den billigsten Anbieter erfolgen, ist hierzu das Einverstandnis des
Auftraggebers erforderlich

Abschluss und Kindigung von Hausmeistervertragen sowie von Vertragen mit
sonstigen Hilfskraften (z.B. fir Haus-, Stral3en- und Gehwegreinigung,
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AuRenanlagen). Uberwachung und Kontrolle der Tétigkeit der vorgenannten
Personen in Bezug auf das Objekt

e) Information des Auftraggebers Uber alle wichtigen und/oder ungewéhnlichen
Angelegenheiten im Zusammenhang mit dem Objekt.

§ 4 Provisionen
Der Immobilienverwalter 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.
Ein Verstol? hiergegen berechtigt den Auftraggeber zur fristlosen Kiindigung des
Immobilienverwaltervertrages.

§ 5 Vollmacht
Der Auftraggeber erteilt dem Immobilienverwalter unverziglich eine schriftliche Vollmacht
Uber den Inhalt der Ubertragenden Befugnisse. Bei Beendigung des Vertrages ist sie
unaufgefordert an den Auftraggeber zurtickzugeben.

§ 6 Rechnungslegung

Alle fir das Objekt ..., eingehenden Gelder hat der
Immobilienverwalter auf folgendes Sonderkonto des Auftraggebers einzuzahlen:

BaN KNS UL oo e e
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Der Immobilienverwalter erhalt fir dieses Konto Bankvollmacht. Im tbrigen hat der
Immobilienverwalter Gelder oder sonstige Gegenstande, die zur Immobilienverwaltung
gehdren getrennt von seinem Vermégen zu halten.

Der Immobilienverwalter ist zur ordnungsgemafien Buchfuhrung tber samtliche Einnahmen
und Ausgaben der Immobilienverwaltung einschlief3lich geordneter Sammlung der
Originalbelege verpflichtet.

Der Immobilienverwalter hat vierteljahrlich bis zum .................... dem Auftraggeber
Rechnung zu legen. Bis zum ................... jeden Jahres wird der Immobilienverwalter dem
Auftraggeber einen Wirtschaftsplan fir das voraus liegende Jahr erstellen, aus dem die
vermutlichen Einnahmen und die notwendigen Kosten fiir das Hausgrundstiick und mégliche
Uberschiisse oder Verluste ersichtlich sind.
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§ 7 Vergiitung
Fur seine Tatigkeit erhalt der Immobilienverwalter eine monatliche Vergitung in Héhe von
Zusétzlich zu dieser Vergttung erhalt der Immobilienverwalter .......... % aller eingehenden
Nettomieten (Kaltmieten ohne Betriebskosten und ohne Mehrwertsteuer).
Fir Telefon, Porto, Fahrtkosten und andere Barauslagen erhalt der Immobilienverwalter
einen monatlichen Betrag in Héhe von .......... € ohne Einzelnachweis. Daruber

hinausgehende Aufwendungen werden auf Nachweis erstattet.

Unterliegt der Immobilienverwalter der Mehrwertsteuer erhélt er die genannten Betrage
zuziglich der jeweiligen Mehrwertsteuer (derzeit .......... %).

Die Vergutung ist fallig am Monatsende, erstmals am .....................
Der Immobilienverwalter ist berechtigt, die Vergltung aus den eingehenden Miet- und
Pachtgeldern zu enthehmen.

§ 8 Vertretung

Der Immobilienverwalter ist verpflichtet, fur eine Vertretung in Krankheits-, Urlaubs- und
sonstigen Verhinderungsfallen eigenverantwortlich zu sorgen.

Der Vertreter ist Erfillungsgehilfe des Immobilienverwalters. Eine Ubertragung der
Vertretung auf Dauer auf einen Dritten ist nur mit ausdrtcklicher vorheriger Zustimmung des
Auftraggebers zulassig.

§ 9 Haftpflichtversicherung
Der Immobilienverwalter weist den Auftraggeber vor Aufnahme der Téatigkeit das Bestehen
einer Haftpflichtversicherung mit einer Deckungssumme von wenigstens 1.000.000 € pro

Schadensfall nach und verpflichtet sich zur Aufrechterhaltung der Versicherung wahrend der
Laufzeit des Vertrages.

§ 10 Besondere Vereinbarungen

Seite 6 von 8



§ 11 Nebenabreden, Erganzungen und Anderungen,
Salvatorische Klausel

Mindliche Nebenabreden sind nicht getroffen. Abanderungen und Erganzungen dieses
Vertrages bedurfen der Schriftform, dies gilt auch fir die Aufhebung des
Schriftformerfordernisses. Sollten einzelne Bestimmungen dieses Vertrages unwirksam sein,
so wird dadurch die Wirksamkeit des Vertrags im tbrigen nicht berihrt.

8 12 Schlichtungsverfahren

Die Vertragsparteien verpflichten sich, bei Meinungsverschiedenheiten ein
Schlichtungsverfahren mit dem Ziel durchzufuihren, eine interessengerechte und faire
Vereinbarung im Wege einer Mediation mit Unterstiitzung eines neutralen Schlichters unter
Berlicksichtigung der wirtschaftlichen, rechtlichen, personlichen und sozialen Gegebenheiten
zu erarbeiten. Alle Streitigkeiten, die sich im Zusammenhang mit diesem Vertrag oder uber
seine Gliltigkeit ergeben, werden vor Einschaltung der Gerichte nach der
Schlichtungsordnung der Institution der Industrie- und Handelskammer ....................
(Name der nachstgelegenen IHK mit Schlichtungsstelle) geschlichtet

(Ort, Datum) (Ort, Datum)

(Auftraggeber) (Immobilienverwalter)
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Anhang:

Hessische Industrie- und Handelskammern

Industrie- und Handelskammer
Darmstadt

RheinstraRe 89

64295 Darmstadt

Telefon: 06151/871-0

Telefax: 06151/871-101

Internet: http://www.darmstadt.ihk24.de
E-Mail; info@darmstadt.ihk.de

Industrie- und Handelskammer
Frankfurt am Main
Borsenplatz 4

60313 Frankfurt

Telefon: 069/2197-0

Telefax: 069/2197-1424

Internet: http://www.frankfurt-main.ihk.de/
E-Mail: info@frankfurt-main.ihk.de

Industrie- und Handelskammer
GielRen-Friedberg

LonystralRe 7

35390 GielRen

Telefon: 0641/7954-0

Telefax: 0641/7954—-55000
Internet: http://www.giessen-friedberg.ihk.de
E-Mail: zentrale@giessen-friedberg.ihk.de

Goetheplatz 3
61169 Friedberg (Hessen)

Telefon: 06031/609-0

Telefax: 06031/609-55000
Internet: http://www.giessen-friedberg.ihk.de
E-Mail; zentrale@qiessen-friedberg.ihk.de

Industrie- und Handelskammer
Limburg

Walderdorffstralie 7

65549 Limburg a. d. Lahn

Telefon: 06431/210-0
Telefax: 06431/210-205
Internet: http://www.ihk-limburg.de
E-Mail; info@limburg.ihk.de

Industrie- und Handelskammer
Lahn-Dill (Geschéftsstelle Wetzlar)
FriedenstralRe 2

35578 Wetzlar

Telefon: 06441/9448-0
Telefax: 064 41/94 48 —56 99
Internet: http://www.ihk-lahndill.de
E-Mail; info@lahndill.ihk.de

Industrie- und Handelskammer
Lahn-Dill (Geschéftsstelle Dillenburg)
Am Nebelsberg 1

35685 Dillenburg

Telefon: 02771/842-0
Telefax: 02771/842-5399
Internet: http://www.ihk-lahndill.de
E-Mail: info@lahndill.ihk.de
Industrie- und Handelskammer

Fulda

HeinrichstraRe 8

36037 Fulda

Telefon: 0661/284-0
Telefax: 0661/284-44
Internet: http://www.ihk-fulda.de
E-Mail: info@fulda.ihk.de

Industrie- und Handelskammer
Hanau-Gelnhausen-Schliichtern
Am Pedro-Jung-Park 14

63450 Hanau

Telefon: 06181/9290-0
Telefax: 06181/9290-77
Internet: http://www.ihk-hanau.de/
E-Mail: info@hanau.ihk.de

Industrie- und Handelskammer
Kassel

KurfirstenstralBe 9

34117 Kassel

Telefon: 0561/7891-0
Telefax: 0561/7891-290
Internet: http://www.ihk-kassel.de
E-Mail: info@kassel.ihk.de

Industrie- und Handelskammer
Offenbach am Main
Frankfurter Str. 90

63067 Offenbach
Telefon: 069/8207-0
Telefax: 069/8207-199

http://www.offenbach.ihk.de
service@offenbach.ihk.de

Internet:
E-Mail:

Industrie- und Handelskammer

Wiesbaden

Wilhelmstral3e 24 — 26

65183 Wiesbaden

Telefon: 0611/1500-0

Telefax: 0611/1500-222

Internet: http://www.ihk-wiesbaden.de
E-Mail: info@wiesbaden.ihk.de
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