Geschaftsbesorgungsvertrag bisher
vom 20.12.1993

Geschaftsbesorgungsvertrag neu
Ab 01.01.2019

Geschaftsbesorgungsvertrag

Zwischen

der Stadt Albstadt (nachfolgend ,Stadt” genannt),
vertreten durch

Herrn Oberblirgermeister Hans-Martin Haller

und

der as-Wohnbau GmbH Albstadt (nachfolgend
»Gesellschaft” genannt),

vertreten durch den Geschaftsfiihrer

Herrn Arthur Schweitzer,

wird folgender Geschaftsbesorgungsvertrag
geschlossen:

Geschaftsbesorgungsvertrag

Zwischen

der Stadt Albstadt (nachfolgend ,Stadt” genannt),
vertreten durch

Herrn Oberbirgermeister Klaus Konzelmann
und der

aswohnbau gmbh albstadt (nachfolgend
»Gesellschaft” genannt),

vertreten durch den Geschaftsfiihrer

Herrn Stefan Broch

wird folgender Geschaftsbesorgungsvertrag
geschlossen:

Dieser

Praambel
Geschaftsbesorgungsvertrag ersetzt den
bisherigen Geschaftsbesorgungsvertrag vom

20.12.1993 samt 1.

Erganzung vom 23.12.2013

(SchiitzenstralRe 77) riickwirkend ab 01.01.2019.

(1)

§1

Vertragszweck
Die Stadt Gbertragt der Gesellschaft die Verwaltung
und Betreuung (Geschaftsbesorgung) der in der
diesem Vertrag beigefligten Anlage aufgelisteten
Mietwohnungen, Gewerberdume und Garagen
(nachstehend auch ,,Mietobjekte” genannt). Die
Stadt Ubergibt der Gesellschaft mit Vertragsbeginn

alle zur Vertragserfillung notwendigen Vertrage und

Unterlagen.

Die Ubergabe weiterer stadtischer Mietobjekte in die

Geschaftsbesorgung kann zwischen den Parteien
jederzeit vereinbart werden. Die Stadt ist berechtigt,
einzelne Mietobjekte ohne Angabe von Griinden aus
der Geschaftsbesorgung herauszunehmen. Die

Verwaltung und Betreuung dieser Mietobjekte endet

am 31. Dezember des jeweils laufenden
Kalenderjahres. Die entsprechende Erklarung der
Stadt gegeniber der Gesellschaft hat schriftlich zu
erfolgen. Die Erklarung mul8 der Gesellschaft bis
spatestens 30. September vor der beabsichtigten
Beendigung zugegangen sein. In begriindeten
Ausnahmefallen ist, mit einer Frist zum Ende des auf
den Zugang der Erklarung bei der Gesellschaft
folgenden Monats, eine vorzeitige Herausnahme
einzelner Mietobjekte aus der Geschaftsbesorgung
zuldssig.

(1)

81
Vertragszweck

Die Stadt (bertragt der Gesellschaft die
Verwaltung und Betreuung (Geschaftsbesorgung)
der in diesem Vertrag beigefligten Anlage
aufgelisteten Mietwohnungen, Gewerberdume,
Garagen und Stellplatze (nachstehend auch
»Mietobjekte” genannt). Die Stadt lbergibt der
Gesellschaft alle zur Vertragserfiillung
notwendigen Vertrdage und Unterlagen.

Die Ubergabe weiterer stadtischer Mietobjekte in
die Geschaftsbesorgung kann zwischen den
Parteien jederzeit vereinbart werden. Die Stadt ist
berechtigt, einzelne Mietobjekte ohne Angabe
von Grinden aus der Geschéaftsbesorgung
herausnehmen. Die entsprechende Erklarung der
Stadt gegeniliber der Gesellschaft hat schriftlich
bis zum 30. September des laufenden Jahres zu
erfolgen. Die Verwaltung und Betreuung dieser
Mietobjekte endet am 31. Dezember des jeweils
laufenden Jahres. Darlber hinaus konnen
Mietobjekte von beiden Parteien aus dem
Geschaftsbesorgungsvertrag genommen werden,
wenn diese unterjahrig abgebrochen, verkauft
oder fir stadtische Zwecke umgenutzt werden
sollen. Nach erfolgter Entmietung teilt die
Gesellschaft der Stadt die Ubergabe des
Mietobjektes zum nachsten Monatsersten mit.
Die Stadt bestdtigt der Gesellschaft die
Ubernahme des Mietobjektes einschlieRlich der
Ubernahme der Verkehrssicherungspflichten.
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(3) Die Mietobjekte werden der Gesellschaft in dem
Zustand zur Verwaltung und Betreuung (iberlassen,
in dem sie sich im jeweiligen Ubernahmezeitpunkt
befinden, es sei denn, es wird im Einzelfall schriftlich
eine hiervon abweichende Vereinbarung getroffen.
Die Parteien haben sich vor der Ubernahme von dem
Zustand der Mietobjekte Kenntnis verschafft.

(4) Die Gesellschaft handelt bei der Geschéaftsbesorgung
im Auftrag und Namen und auf Rechnung der Stadt.
Die Rechtsposition der Vermieterin bleibt bei der
Stadt.

(3)

Sofern neue Objekte in den
Geschaftsbesorgungsvertrag aufgenommen
werden sollen, erfolgt dies nach Moglichkeit mit
Ankiindigung von 3 Monaten durch die Stadt an
die Gesellschaft. Die Gesellschaft bestatigt die
Aufnahme des neuen Mietobjekts samt Termin in
den Geschaftsbesorgungsvertrag schriftlich. Die
Stadt verpflichtet sich der Gesellschaft alle
notwendigen Unterlagen und Vertrdge zu
Ubergeben. Im Falle eines neu erworbenen
Objektes ist es Aufgabe der Stadt die Zahlerstdnde
beim Eigentumslibergang festzustellen. Die
Zahlerstande werden der Gesellschaft ebenfalls
zur Verfligung gestellt. Sofern Objekte zwecks
Abbruch oder Umnutzung erworben werden, tragt
die Stadt nach Moglichkeit daflr Sorge, dass die
Objekte weitestgehend entmietet erworben
werden.

Die Gesellschaft handelt bei der
Geschaftsbesorgung im Auftrag und Namen und
auf Rechnung der Stadt. Die Rechtsposition der
Vermieterin bleibt bei der Stadt.

§2
Aufgabengrundsatze

(1) Die Mietobjekte sind von der Gesellschaft nach den
Grundsatzen einer ordnungsmaRigen
Bewirtschaftung zu verwalten und insbesondere die
in § 3 bis § 8 und in § 11 aufgefiihrten Aufgaben zu
erfullen. Es wird ausdricklich vereinbart, daR die
Geschaftsbesorgung zu den bei der Gesellschaft
Ublichen Bedingungen und Gepflogenheiten — wie fir
die in ihrem Eigentum stehenden Wohnungen und
sonstigen Mietobjekte — erfolgt.

(2) Die Stadt kann durch ihre Beauftragten die in die
Geschaftsbesorgung der Gesellschaft (ibertragenen
Mietobjekte wahrend der Ublichen Geschaftszeiten
nach rechtzeitiger Vorankiindigung bei den
jeweiligen Mietparteien betreten, besichtigen und
untersuchen lassen. Gemeinschaftliche allgemeine
Besichtigungen und Priifungen kénnen vereinbart
werden.

(2)

§2
Aufgabengrundsatze
Die Mietobjekte sind von der Gesellschaft nach
den Grundsatzen einer ordnungsmaRigen Bewirt-
schaftung zu verwalten. Insbesondere sind die in
§ 3 bis § 7 und in § 10 aufgefiihrten Aufgaben zu
erfillen.

Die Stadt kann durch ihre Beauftragten die in die
Geschaftsbesorgung der Gesellschaft (ber-
tragenen Mietobjekte wahrend der Ublichen
Geschaftszeiten nach rechtzeitiger
Vorankiindigung bei den jeweiligen Mietparteien
(i.d.R. mindestens 10 Tage) betreten, besichtigen
und untersuchen lassen. Gemeinschaftliche
allgemeine Besichtigungen und Prifungen kénnen
vereinbart werden.




Geschaftsbesorgungsvertrag bisher
vom 20.12.1993

Geschaftsbesorgungsvertrag neu
Ab 01.01.2019

(1)

(3)

§3

AbschluB3 von Mietvertragen
Die Auswahl der Mieter im Rahmen der gesetzlichen
Bestimmungen bleibt der Gesellschaft Gberlassen
und zwar unter Bertlicksichtigung der gleichen
Auswahlkriterien, wie sie bei der Wohnungsvergabe
im gesellschaftseigenen Bestand zur Anwendung
kommen. Soweit stadtische Dienstwohnungen zur
Geschaftsbesorgung mitlibertragen sind, steht das
Belegungsrecht vorrangig der Stadt zu. Vor einer
anderweitigen Belegung der eigens entsprechend
hergerichteten Studentenappartements im Gebaude
Im Kloster 5 in Albstadt-Margrethausen ist die
Zustimmung der Stadt einzuholen.
Die mitlbertragenen Dienstwohnungen und
Studentenappartements sind in der Anlage zu
diesem Vertrag als solche gekennzeichnet.

Bei Neuvermietungen werden die Mietvertrage
durch die Gesellschaft als Auftragsangelegenheit im
Namen und auf Rechnung der Stadt abgeschlossen.

Bei Neuvermietungen sind die Vertragsmuster der
Gesellschaft mit den darin enthaltenen
Vereinbarungen und Bedingungen in Bezug auf die
Mietverhaltnisse zu verwenden. Vertrage liber die
Vermietung von voribergehend nicht
zweckentsprechend von der Stadt bendtigte
Dienstwohnungen an Dritte sind flir den Fall der
spater notwendigen, zweckentsprechenden
Inanspruchnahme als Dienstwohnung mit einem
besonderen, vermieterseitigen Kiindigungsrecht,
unter Einhaltung der ordentlichen Kiindigundsfrist,
zu versehen.

(1)

(4)

§3

Abschluss von Mietvertragen
Die Auswahl der Mieter im Rahmen der
gesetzlichen Bestimmungen bleibt der
Gesellschaft tiberlassen und zwar unter
Berlicksichtigung der gleichen Auswahlkriterien,
wie sie bei der Wohnungsvergabe im eigenen
gesellschaftlichen Bestand zur Anwendung
kommen.

Soweit stadtische Dienstwohnungen zur
Geschaftsbesorgung mitlibertragen sind, steht das
Belegungsrecht vorrangig der Stadt zu. Die
Dienstwohnungen sind in der Anlage als solche
gekennzeichnet.

Bei Neuvermietungen werden die Mietvertrage
durch die Gesellschaft als Auftragsangelegenheit
im Namen und auf Rechnung der Stadt
abgeschlossen. Die Gesellschaft verwendet die im
eigenen Wohnungsbestand Ublichen
Vertragsmuster samt Anlagen.

Eine Mietgarantie wird seitens der Gesellschaft
nicht gegeben.
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(1)

§4
Durchfiihrung und Beendigung der Mietvertrage
Im Rahmen der Durchfiihrung und Beendigung der
Mietvertrage hat die Gesellschaft nachstehende
Aufgaben wahrzunehmen:

1. Abschluf® der Mietvertrage, sowie deren
Klindigung einschlieBlich der gerichtlichen
Durchsetzung,

2. Vereinnahmung des gesamten Mietinkassos, d.h.
Einziehung oder Beitreibung der Mieten, sowie
der Entgelte und Auslagen, namentlich der
Betriebskostenumlagen und der Kostenersatze,
auf einem fiir die Geschaftsbesorgung gesondert
einzurichtenden Betreuungskonto,

3. Abrechnung samtlicher Betriebs — und
Nebenkosten,

4. Geltendmachung von
Schadensersatzanspriichen, namentlich wegen
unterlassener Schénheitsreparatur und
vertragswirdrigem Gebrauch

Die Gesellschaft kann sich bei der Durchsetzung der
sich aus den Mietvertragen ergebenden Anspriiche
anwaltlichen beraten und betreuen lassen, wenn sie
dies fur erforderlich halt. Hierdurch entstehende
Kosten, Gebuhren und Auslagen werden, soweit sie
nicht vom Mieter erlangt werden kénnen, von der
Stadt getragen. Sie sind nicht Gegenstand der
Verglitung nach § 12.

Das gleiche gilt fiir alle Kosten, Gebiihren und
Auslagen, die im Zusammenhang mit einem
Beitreibungs- oder Gerichtsverfahren entstehen.

Die Beitreibung von Zahlungsriickstanden, die
Abrechnung von Betriebs- und Nebenkosten, sowie
die Geltendmachung von Schadensersatzanspriichen,
die vor der Ubernahme eines Mietverhiltnisses in
die Geschaftsbesorgung der Gesellschaft entstanden
sind, ist nicht Sache der Gesellschaft.

§4
Durchfiihrung und Beendigung der Mietvertrage
(1) Im Rahmen der Durchfiihrung und Beendigung der
Mietvertrage hat die Gesellschaft nachstehende
Aufgaben wahrzunehmen:

1. Abschluss der Mietvertrige sowie deren
Kiindigung einschlieBlich der gerichtlichen
Durchsetzung,

2. Vereinnahmung des gesamten Mietinkassos,
d.h. Einziehung oder Beitreibung der Mieten
sowie der Entgelte und Auslagen, namentlich

der Betriebskostenumlagen und der
Kostenersatze, auf einem fur die
Geschaftsbesorgung eingerichtetem
Betreuungskonto,

3. Abrechnung samtlicher Betriebs- und
Nebenkosten,

4. Geltendmachung von
Schadenersatzanspriichen

Die Gesellschaft kann sich bei der Durchsetzung
der sich aus den Mietvertragen ergebenden
Anspriiche anwaltlich beraten und betreuen
lassen, wenn er dies fiir erforderlich halt. Sie wird
jedoch im Einzelfall die Zustimmung der Stadt
einholen.  Hierdurch  entstehende  Kosten,
Gebuhren und Auslagen werden, soweit sie nicht
vom Mieter erlangt werden kdnnen, von der Stadt
getragen. Sie sind nicht Gegenstand der
Verglitung nach § 11.

Das gleiche gilt fir alle Kosten, Gebihren und
Auslagen, die im Zusammenhang mit einem
Beitreibungs- oder Gerichtsverfahren entstehen.

Die Beitreibung von Zahlungsriickstanden, die
Abrechnung von Betriebs- und Nebenkosten, die
Geltendmachung von Schadensersatzanspriichen,
die vor der Ubernahme eines Mietverhiltnisses in
die Geschaftsbesorgung entstanden sind, ist nicht
Sache der Gesellschaft in dieser Eigenschaft.
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§5

Uberwachung und Neufestsetzung der Mieten und der

(1)

(3)

Betriebskosten
Die Gesellschaft hat die Mieten zu tiberwachen und

erforderlichenfalls neu festsetzen. Bei
durchgreifenden Mieterhéhungen im aufgrund
dieses Vertrages zu verwaltenden Wohnungsbestand
ist die Zustimmung der Stadt einzuholen.

Bei der Festsetzung und Erhéhung von Mieten fir
Dienstwohnungen, auf die bisher die
Dienstwohungsvorschriften des Landes oder sonstige
besondere Bestimmungen angewandt wurden, sind
diese auch weiterhin zu beachten, soweit die Stadt
im Einzelfall nichts anders bestimmt. Die Stadt kann
auch bestimmen, daR weitere Dienstwohnungen
diesen Vorschriften unterworfen werden.

Die Gesellschaft regelt die Betriebskosten und ihre

§5
Uberwachung und Neufestsetzung der Mieten und
der Betriebskosten
(1) Die Gesellschaft hat die Mieten zu Uberwachen

und erforderlichenfalls neu festzusetzen.
Umfassende Mietanpassungen wahrend
bestehender Mietverhaltnisse bedirfen der

Zustimmung des Eigentlimers.

Bei der Festsetzung und Erhéhung von Mieten fir
Dienstwohnungen, auf  die bisher die
Dienstwohnungsvorschriften des Landes oder
sonstige besondere Bestimmungen angewandt
wurden, sind diese auch weiterhin zu beachten,
soweit die Stadt im Einzelfall nichts anderes
bestimmt. Die Stadt kann auch bestimmen, dass
weitere Dienstwohnungen diesen Vorschriften
unterworfen werden.

Die Gesellschaft regelt die Betriebskosten und ihre

Bezahlung entsprechend den gesetzlichen Bezahlung entsprechend den gesetzlichen
Bestimmungen bzw. den Vorschriften der Bestimmungen bzw. den Vorschriften der
betreffenden Versorgungsunternehmen. betreffenden Versorgungsunternehmen.
§6 §6
Bauliche Unterhaltung der Mietobjekte Bauliche Unterhaltung der Mietobjekte
(1) Die Gesellschaft fuhrt die MaBnahmen zur baulichen | (1) Die Gesellschaft fiihrt die MalRnahmen zur

Unterhaltung und Verbesserung (Instandhaltung,
Instandsetzung, Modernisierung) der zu
verwaltenden Mietobjekte nach den diesbeziiglich
flir Kommunen geltenden Grundsatzen durch. Hierzu
gehort Planung, Ausschreibung, Vergabe,
Baulberwachung, Abnahme, Rechnungsprifung und
Verfolgung von Gewahleistungsanspriichen.

Das gleiche gilt fur die allein den Mietobjekten zur
Verfligung stehenden technischen Einrichtungen.

baulichen Unterhaltung (Instandhaltung,
Instandsetzung, Modernisierung) des
Mietobjektes nach den gleichen Grundsatzen, wie
sie bei Kommunen Anwendung finden, durch. Die
Abwicklung von Instandhaltungs- und
InstandsetzungsmaRnahmen mit Baukosten inkl.
Baunebenkosten bis zu einem Betrag in Hohe von
8.000,-- EUR brutto ist mit der Verglitung gem. §
11 (1) abgegolten. Die Abwicklung von
Instandhaltungs- und Instandsetzungs- und
ModernisierungsmaBnahmen mit Baukosten inkl.
Baunebenkosten, die hoher als 8.000,-- EUR
brutto liegen, erfolgt durch gesonderte
Beauftragung der Stadt. In diesem Fall erfolgt die
Verglitung nach § 11 (3) dieses Vertrages.
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(2) Sie bestreitet die hierdurch entstandenen Kosten aus

(3)

den im Bewirtschaftungsplan (§ 8) dafiir zur
Verfligung stehenden Mitteln. Sollen MaRnahmen
zur Ausfiihrung kommen, die im
Bewirtschaftungsplan namentlich oder
aufwandmaRig nicht vorgesehen sind, ist vor der
Ausfiihrung die Zustimmung der Stadt einzuholen.

Die Gesellschaft schlieft im Namen und auf
Rechnung der Stadt fiir technische Einrichtungen im
Sinne von Abs. 1 Satz 2 Wartungsvertrage ab, wenn
sie dies fir erforderlich bzw. fir wirtschaftlich
vorteilhaft erachtet, und iberwacht diese.

(2)

(3)

(4)

(5)

Die Gesellschaft bestreitet die hierdurch
entstehenden Kosten aus den durch die Stadt
hierflr zur Verfigung zu stellenden Mitteln. Die
Stadt teilt der Gesellschaft rechtzeitig vor Beginn
des Geschaftsjahres mit, wie hoch das
Instandhaltungsbudget fiir das Geschaftsjahr ist.

Die Gesellschaft schlieBt im Namen und auf
Rechnung der Stadt fiir technische Einrichtungen
Wartungsvertrage ab, wenn sie dies fir
erforderlich bzw. fir wirtschaftlich vorteilhaft
erachtet, und Giberwacht diese.

In gemischt genutzten Gebduden (vermietete
Einheiten und o6ffentliche Nutzung) erstreckt sich
die Pflicht zur baulichen Unterhaltung des
Mietobjektes nur auf die im Rahmen dieses
Geschaftsbesorgungsvertrages verwalteten
Einheiten innerhalb der abgeschlossenen Einheit
sowie ggf. ausschlielRlich von den abgeschlossenen
Einheiten genutzten Einrichtungen. Die bauliche
Unterhaltung des Gesamtgebdudes (Dach und
Fach) sowie insbesondere auch die
Gewadhrleistung der  Verkehrssicherheit im
Gebdude, auf dem Grundstick und aus ggf.
bestehenden weiteren Verpflichtungen (z.B.
Rdaum- und Streupflichtsatzung) ist Aufgabe der
Stadt.

Ebenso ist es nicht Aufgabe der Gesellschaft evtl.
Gewahrleistungsanspriiche aus von der Stadt vor
Ubernahme der Verwaltung durchgefiihrten
baulichen Maflnahmen Zu Uberwachen,
festzustellen und ggf. durchzusetzen.
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§7
Hausmeister und Hauswarte
Die Gesellschaft ist zustandig fiir die Bestellung,
Beaufsichtigung und Entlassung von Hausmeistern
und Hauswarten.

§7
Hausmeister
(1) Die Gesellschaft ist zustandig fiir die Bestellung,
Beaufsichtigung und Entlassung von Hausmeistern
oder entsprechender  Dienstleistungsfirmen,
soweit der Einsatz seitens der Stadt fiir notwendig
erachtet wird. Die hierfir laufenden Kosten

werden zunachst aus den laufenden
Mieteinnahmen bzw. aus den von der Stadt
hierfir zur Verfigung zu stellenden Mittel

bestritten. Soweit moglich, werden die Kosten
dann auf die Mieter umgelegt.

Sofern die Stadt, insbesondere bei gemischt
genutzten Objekten (offentliche Nutzung und
Mietobjekt), eigene Hausmeister oder Hauswarte
einsetzt und die Umlage der angefallenen Kosten
auf die Mieter im Rahmen der
Betriebskostenabrechnung wiinscht, stellt die
Stadt sicher, dass alle anfallenden Kosten nach
Personal- und Instandhaltungskosten getrennt
werden und Uber eine lickenlose Dokumentation
der Arbeitszeit des Hausmeisters oder Hauswartes
eine Umlage der angefallenen Personalkosten auf
das Mietobjekt moglich ist.

(1)

§8

Bewirtschaftungsplan
Die Gesellschaft stellt jahrlich einen
Bewirtschaftungsplan tber die im folgenden
Kalenderjahr aus den verwalteten Mietobjekte zu
erwartenden Einnahmen und Ausgaben auf und legt
diesen bis spatestens 30. Juni des laufenden Jahres
der Stadt zur Genehmigung vor. Abweichend hiervon
ist der Bewirtschaftungsplan fir das Jahr 1994 bis
zum 31. Januar 1994 der Stadt vorzulegen.

Die zur Geschaftsbesorgung libertragenen
Mietobjekte befinden sich liberwiegend in
Gebiuden, die o6ffentlichen Zwecken dienen
(Schulhaus, Rathaus usw.). Der Bewirtschaftungsplan
ist deshalb gemeinsam mit der Stadtverwaltung zu
erarbeiten bzw. abzustimmen.

Die Gliederung des Bewirtschaftungsplanes ist so zu
gesalten, daR eine einfache Ubernahme der
Einzelpositionen in den Haushaltsplan der Stadt
moglich ist.

entfallt
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§9
Kapitaldienst, Grundbuch- und
Katasterangelegenheiten
Die Verwaltung des Kapitaldienstes (Verzinsung und
Tilgung) sowie alle Grundbuch- und
Katasterangelegenheiten verbleiben bei der Stadt.

Die Gesellschaft ist berechtigt, jederzeit in die
diesbezliglichen Unterlagen der Stadt Einsicht zu
nehmen und sich diese im Rahmen ihrer
Aufgabenerfillung nach diesem Vertrag nutzbar zu
machen.

§8
Kapitaldienst, Grundbuch- und
Katasterangelegenheiten
(1) Die Verwaltung des Kapitaldienstes (Verzinsung
und Tilgung) sowie alle Grundbuch- und
Katasterangelegenheiten verbleiben bei der Stadt.

Die Gesellschaft ist berechtigt, jederzeit in die
diesbezliglichen Unterlagen Einsicht zu nehmen,
soweit dies fiir die Aufgabenerfiillung erforderlich
ist.

(2)

§10
Einsatz stadtischer und sonstiger Ressourcen bei der
baulichen Unterhaltung
Die Gesellschaft ist berechtig, fiir entsprechende
Tatigkeiten im Rahmen der Vertragserfiillung nach
§ 6 die Fachkrafte des stadtischen Hochbauamtes in
Anspruch zu nehmen.

Werden staddtische Arbeiter, Fahrzeuge, Maschinen
oder Gerate bei der baulichen Unterhaltung der
stadtischen Mietgebaude eingesetzt, werden die
Kosten der Gesellschaft zu den von der Stadt
festgelegten Verrechnungswerten beim Eigenbedarf
in Rechnung gestellt.

Soweit aus fachlichen oder zeitlichen Griinden
stadtisches Personal nicht zur Verfligung steht, kann
die Gesellschaft im Interesse einer qualifizierten und
zeitgerechten Aufgabenerfillung Fachkrafte aus der
Privatwirtschaft (Architekten, Fachingenieure,
Gutachter usw.) einsetzen und entsprechende
Ingenieur- bzw. Werkvertrage abschlieSen. Die
Gebuhren, Honorar- und sonstigen und Kosten
werden von der Stadt als Sackosten im Rahmen der
Aufwendungen fir die Leistungen nach § 6 getragen.
Sie sind nicht Gegenstand der Verglitung nach § 12.

89
Einsatz von externen Fachkraften

Soweit aus fachlichen oder zeitlichen Griinden der
Gesellschaft eigenes Personal nicht zur Verfligung
steht, kann sie im Interesse einer qualifizierten
und  zeitgerechten  Aufgabenerfillung  mit
Zustimmung der Stadt Fachkrafte (Architekten,
Fachingenieure, Gutachter usw.) einsetzen und
entsprechende Ingenieur- bzw. Werkvertrage
abschlieRen. Die Geblhren, Honorar- und
sonstigen Kosten werden von der Stadt als
Sachkosten im Rahmen der Aufwendungen fir die
Leistungen nach § 6 getragen. Sie sind nicht
Gegenstand der Vergitung nach § 11.

(1)

Die Gesellschaft ist ebenso berechtigt, fir
entsprechende Tatigkeiten im Rahmen der
Vertragserfillung nach § 6 die Fachkrafte der
Stadtverwaltung in Anspruch zu nehmen. Werden
stadtische Arbeiter, Fahrzeuge, Maschinen oder
Gerdte bei der baulichen Unterhaltung der
stadtischen Mietobjekte eingesetzt, werden die
Kosten der Gesellschaft zu den von der Stadt
festgelegten Verrechnungswerten beim
Eigenbedarf in Rechnung gestellt und aus den
seitens der Stadt flr die Geschéaftsbesorgung zur
Verfligung gestellten Mittel bestritten.
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§11
Fiihrung des Betreuungskontos,
Abrechnungsverfahren, Rechnungslegung
(1) Zur Abdeckung der laufenden Kosten fiir bauliche

Unterhaltung und Verbesserung und
Betriebskostenvorauszahlungen zahlt die Stadt auf
das von der Gesellschaft fur die Geschaftsbesorgung
gesondert einzurichtende Betreuungskonto mit
Vertragsbeginn als Vorschul} den Betrag in H6he von
80.000 DM. Dies entspricht in etwa dem Betrag von
zwei Monatsbruttomieten der in der Anlage
aufgefiihrten Mietobjekte.
Die Gesellschaft bestreitet die laufenden Ausgaben
aus den in Satz 1 genannten Vorleistungen und aus
den laufenden Mieteinnahmen. Soweit diese nicht
ausreichen, ist die Stadt nach Aufforderung
verpflichtet, den bendétigten Betrag zuzuschieRen.

(2) Die Gesellschaft erstellt einmal jahrlich eine
Abrechnung. Sie ist bis spatestens 30. Marz des
folgenden Jahres der Stadt vorzulegen. Die
Abrechnung gilt als anerkannt, wenn ihr nicht
innerhalb von 2 Monaten nach Vorlage
widersprochen wird.

(3) Abrechnungsjahr ist das Kalenderjahr.

§10
Fiihrung des Betreuungskontos,
Abrechnungsverfahren, Rechnungslegung
(1) Die Gesellschaft bestreitet die laufenden
Ausgaben aus den laufenden Mieteinnahmen.
Soweit diese nicht ausreichen, ist die Stadt nach
Aufforderung verpflichtet, den bendtigten Betrag
durch Uberweisung auf das Betreuungskonto
zuzuschielRen. GleichermaRen kann die Stadt
jederzeit bestimmen, dass Abschlagszahlungen
aus dem Guthaben des Betreuungskontos auf ein
von ihr zu benennendes Konto abgefiihrt werden.

(2) Die Gesellschaft erstellt einmal jahrlich eine
Abrechnung. Sie ist bis spatestens 30. September
des folgenden Jahres der Stadt vorzulegen. Die
Abrechnung gilt als anerkannt, wenn ihr nicht
innerhalb von einem Monat nach Vorlage
widersprochen wird.

(3) Abrechnungsjahr ist das Kalenderjahr.

(4) Die Gesellschaft wird (berschiissige Betrdge, die
voraussichtlich im Abrechnungsjahr nicht mehr
bendtigt werden, in angemessenen Zeitabstanden
an den Eigentlimer zurilickbezahlen.

§12
Vergiutung
(1) Die Gesellschaft erhalt fur ihre Tatigkeit aus diesem
Vertrag eine Verglitung in H6he von 6 v.H. der
Bruttomieteinnahmen (Kaltmiete und abgerechnete
Betriebskostenumlagen). Eine eventuell
anzusetzende und abzufiihrende Umsatzsteuer ist in
diesem Verglitungsbetrag enthalten.

§11
Vergitung
(1) Die Gesellschaft erhalt fiir ihre Tatigkeit aus

diesem Vertrag eine Verglitung auf Basis der
verwalteten Einheiten entsprechend den hierfir
angesetzten Verwaltungskostenpauschalen nach §
26 Il. Berechnungsverordnung. Diese belaufen sich
derzeit jahrlich auf

a. 284,63 EUR je Wohnung und

b. 37,12 EUR je Garage oder Stellplatz.
Hinzu kommt die Mehrwertsteuer in jeweils
geltender Hohe. Eine Verglitung fir Garagen oder
Stellplatze erfolgt nur, wenn diese separat und

ohne raumlichen oder inhaltlichen
Zusammenhang mit einem
Wohnungsmietverhaltnis vermietet sind. Der

aktuelle Satz fiir Garagen oder Stellplatze kommt
auch  bei  Schuppen, Lagerrdaumen und
vergleichbaren Raumlichkeiten zur Anwendung.
Werden die unter § 11 (1) a. und b. genannten
Satze erhoht bzw. neu festgesetzt, erhoht sich
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(2) Die Verglitung wird im Zuge der jahrlichen
Abrechnung nach § 11 einbehalten und an die
Gesellschaft abgefiihrt.

(2)

(3)

(4)

automatisch auch die Verglitung. Sofern keine
neuen Verwaltungskostenpauschalen
entsprechend der Il. Berechnungsverordnung
mehr festgesetzt werden sollten, einigen sich die
Parteien auf eine neue Regelung, welche der
bisherigen moglichst nah kommt (z.B. mit einer
Anpassung entsprechend des Anstiegs des
Verbraucherpreisindexes).

MaRgeblich fir die Verglitung ist der Bestand an
verwalteten Einheiten zum 1.1. eines jeden
Jahres. Sofern unterjdhrig Einheiten aus dem
Geschaftsbesorgungsvertrag genommen werden,
wird dennoch der volle Ansatz pro Einheit fallig.
Sofern in Mietobjekten Einheiten zwecks
Entmietung nicht mehr zur Vermietung kommen
und dauerhaft leer stehen, werden diese nicht
mehr bei der Ermittlung der Vergltung
bericksichtigt, vgl. Anlage.

Fir die Lohnabrechnung je eines geringfiigig
Beschaftigten (Lohnkontofiihrung, Beitrags-
nachweise, Lohnsteueranmeldung etc. fir
Hausmeister/Hauswart/Hausreinigungspersonal)
erhalt die Gesellschaft eine zusatzliche Verglitung
von 125,00 EUR/Jahr zzgl. der gesetzlichen
Mehrwertsteuer.  Wird die Hausmeister-
/Reinigungstatigkeit von einem Gewerbebetrieb
auf Rechnung oder durch Personal der Stadt
durchgefihrt, fallt kein zusatzliches
Verwalterhonorar an. Pro Jahr wird eine
Preisanpassung von 3% vereinbart.

Zusatzlich erhdlt die Gesellschaft fir die
kaufmannische und technische Abwicklung von
baulichen MalBnahmen (Instandhaltung,
Instandsetzung, Modernisierung), die als
Gesamtheit zu veranlassen sind und den Betrag
fir Bau- und Baunebenkosten in Summe von
insgesamt 8.000 EUR inkl. Mehrwertsteuer
Uberschreiten, eine Baubetreuungsgebihr in
Hohe von 8,0% der Bau- und Baunebenkosten
zuzlglich Mehrwertsteuer.

Die Verglitung nach Abs. 1-5 wird im Zuge der
jahrlichen Abrechnung nach § 10 durch den
Verwalter im Verrechnungswege einbehalten. Die
Einbehaltung von angemessenen anteiligen
Abschlagszahlungen ist zuladssig.
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(1) Fir diese Auftragsleistung haftet die Gesellschaft bis

(2)

§13
Haftung, Verjahrung

zur Hohe der Vergiltung nach § 12.

Die Verjahrung von Anspriichen aus diesem Vertrag
betragt 3 Jahre.

(1)

(2)

(3)

§12
Haftung, Verjahrung
Fir die Auftragsleistung haftet der Verwalter bis
zur Hohe der Verglitung nach § 11.

Die Verjahrung von Anspriichen aus diesem
Vertrag betragt 3 Jahre.

Zur Abdeckung von Haftungsanspriichen des
Eigentimers im Rahmen dieses Vertrages
unterhalt der Verwalter eine
Haftpflichtversicherung fir
Wohnungsunternehmen. Die Deckungssummen
betragen 3.000.000 EUR fir Personen- und
500.000 EUR fiir Sach- und Vermogensschaden.

§14

Priifungsrecht
Dem Rechnungsprifungsamt der Stadt wird ein
Prifungsrecht flr den Bereich der Gesellschaft, der
von diesem Vertrag betroffen oder tangiert ist,
eingeraumt.
Das Priifungsrecht des von der Gesellschaft
beauftragten Priifungsunternehmens wird hiervon
nicht beruhrt.

§13
Priifungsrecht
Dem Eigentimer wird ein jederzeitiges

Priifungsrecht fir den Bereich des Verwalters, der
von diesem Vertrag betroffen oder tangiert ist,
eingeraumt.

Das  Prifungsrecht des vom  Verwalter
beauftragten Prifungsunternehmens wird hiervon
nicht beruhrt.
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§15
SchluBbestimmungen
(1) Die Geschéftsbesorgung ist von den Beschrankungen
des § 181 BGB befreit, soweit es sich um
GeschaftsbesorgungsmaRnahmen im Rahmen dieses
Vertrages handelt.

(2) Zum Nachweis der Vertretungsmacht kann die
Gesellschaft jederzeit eine Vollmachtsurkunde der
Stadt verlangen. Zur Geltendmachung und
Durchsetzung von Forderungen aus dem
Mietverhaltnis erteilt die Stadt der Gesellschaft
ProzelRvollmacht.

(3) Dieser Vertrag wird als Geschaftsbesorgungvertrag
im Sinne des § 675 BGB geschlossen. Die
Vorschriften des BGB kommen erganzend zur
Anwendung.

(4) Anderungen und Ergidnzungen zu diesem Vertrag
bedurfen der Schriftform.

(5) Gerichtsstand fur alle Streitigkeiten aus diesem
Geschaftsbesorgungsvertrag ist Albstadt.

(1)

(5)

§14
Schlussbestimmungen

Zustimmungen nach diesem Vertrag sind jeweils
in Schriftform einzuholen und zu erteilen.

Die Gesellschaft wird die Stadt regelméaRig vor der
Entscheidung Uber rechtlich relevante und
kostentrachtige Vorgange informieren und deren
Einvernehmen einholen.

Die Geschaftsbesorgung ist von den
Beschrankungen des § 181 BGB befreit, soweit es
sich um GeschaftsbesorgungsmaRnahmen im
Rahmen dieses Vertrages handelt.

Zum Nachweis der Vertretungsmacht kann die
Gesellschaft jederzeit eine Vollmachtsurkunde der
Stadt verlangen. Zur Geltendmachung und
Durchsetzung von Forderungen aus einzelnen
Mietverhdltnissen  erteilt  die  Stadt der
Gesellschaft Prozessvollmacht.

Dieser Vertrag wird als
Geschaftsbesorgungsvertrag im Sinne des § 675
BGB geschlossen. Die Vorschriften des BGB
kommen erganzend zur Anwendung.

Die Gesellschaft sichert zu, dass eine Erlaubnis der
Tatigkeit als Wohnimmobilienverwalter nach § 34
c Gewerbeordnung vorliegt.

Anderungen und Ergidnzungen zu diesem Vertrag
bediirfen der Schriftform.

Gerichtsstand fiir alle Streitigkeiten aus diesem
Geschaftsbesorgungsvertrag ist Albstadt.

Samtliche Beteiligten erhalten eine Ausfertigung
dieses Vertrages
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§16
Inkrafttreten, Kiindigung

(1) Dieser Vertrag tritt am 1. Januar 1994 in Kraft. Er gilt
zunachst fir die Dauer von 3 Jahren, also bis zum 31.
Dezember 1996. Er verlangert sich jeweils um ein
weiteres Jahr, wenn er nicht von einer der beiden
Parteien mit einer Frist von 6 Monaten zum
Jahresende gekiindigt wird.

(2) Die Stadt ist zu einer fristlosen Kiindigung des
Vertrages berechtigt, wenn

a. die Gesellschaft in Konkurs gerat oder
wenn lber ihr Vermdgen ein Vergleichsverfahren
eroffnet ist,

b. die Gesellschaft von den ihr in
Geschaftsbesorgung gegebenen stadtischen
Mietobjekte in vertragswidriger Weise Gebrauch
macht oder ihre Zahlungspflichten nicht ausreichend
erfillt,

C. die Gesellschaft die ihr nach dem Vertrag
obliegende Unterhalspflicht so verletzt, dak die
Interessen der Stadt wesentlich gefahrdet sind,

d. die Aufhebung der Geschaftsbesorgung
durch die Gesellschaft aus zwingenden Griinden des
offentlichen Wohls erforderlich ist.

(1)

§15
Vertragslaufzeit, Kiindigung

Dieser Vertrag tritt rickwirkend zum 01.01.2019
in Kraft. Er gilt zunachst fir die Dauer von drei
Jahren und verlangert sich jeweils um ein weiteres
Jahr, wenn er nicht von einer der beiden Parteien
mit einer Frist von 6 Monaten zum Ende der
Laufzeit gekindigt wird.

Die Stadt ist zu einer fristlosen Kindigung des
Vertrages berechtigt, wenn

a. die Gesellschaft in Insolvenz gerat

b. die  Gesellschaft von den in
Geschaftsbesorgung gegebenen Mietobjekten in
vertragswidriger Weise Gebrauch macht oder
ihren Zahlungspflichten nicht ausreichend erfiillt,

c. die Gesellschaft die ihr nach dem
Vertrag obliegende Unterhaltspflicht so verletzt,
dass die Interessen der Stadt wesentlich gefahrdet
sind.
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1. Ergdnzung zum Geschiaftsbesorgungsvertrag zwischen Anmerkung
der Stadt Albstadt und der aswohnbau gmbh iiber die Die Regelungen der 1. Erganzung des GB-Vertrags
Verwaltung stadtischer Mietwohnungen zum entfallen.
20.12.1993
Die Abrechnung der vermieteten Wohneinheiten
1. Praambel in der Schitzenstralle 77 ist mit der
Mit notariellem Kaufvertrag vom 18.12.2013 hat die Verwaltungskostenpauschale nach § 26 der Il.
Stadt Albstadt von der aswohnbau gmbh das BVO im neuen GB-Vertrag enthalten.

Wohnheim SchiitzenstraBe 77 gekauft. Die
Besitzlibergabe erfolgt zum 1.1.2014.

2. Zustandigkeiten im Gebaude
Die aswohnbau gmbh ist fiir die Verwaltung der zum
Zeitpunkt des Verkaufs bestehenden
Fremdmietverhéltnisse (ohne vermietete Zimmer an
die Stadt Albstadt) gemal} Anlage vollstdandig
zustandig (einschlieBlich Instandhaltung und
Instandsetzung). Alle weiteren Zimmer und deren
Bewohner werden vom Amt fiir Familie, Bildung,
Sport und Soziales, einschlieflich Instandhaltung und
Instandsetzung in diesem Bereich, betreut. Ebenso
erfolgt die Betreuung des flir das Objekt zustandigen
Hausmeisters sowie ggf. einzusetzender sozialer
Dienste Uber das Amt fiir Familie, Bildung, Sport und
Soziales.
Die jahrliche Betriebskostenabrechnung fir das
Gesamtobjekt erfolgt durch die aswohnbau gmbh.
Diese ist weiterhin fir alle hiermit
zusammenhangenden Themen im Rahmen der
Hausverwaltung zustindig (Liefervertrage Ol, Strom,
Wasser, Versicherungen, Wartungsvertrage etc.)
soweit hier keine gesonderte Vereinbarung mit der
Stadt Albstadt getroffen wird.
Darliber hinaus gelten die Regelungen wie in allen
anderen Objekten der ,Hausverwaltung Stadt”
entsprechend dem Vertrag vom 20.12.1993.

3. Erganzung des § 12, Vergiitung”
Die bisherige Vergiitung nach § 12 des o.g. Vertrages
betrdgt 6% der Bruttomieteinnahmen (Kaltmiete
zzgl. abgerechneter Nebenkosten). Aufgrund der
geplanten Nutzung des Wohnheimes zur
Unterbringung von Asylbewerbern stellt sich die
tatsachliche Ermittlung der jahrlichen
Bruttomieteinnahme schwierig dar.
Es wird fiir das Objekt SchiitzenstraRe 77 daher
erganzend zu § 12 des o.g. Vertrages eine jahrliche
pauschale Vergiitung von 2.950,00 EUR zzgl. der
zum Abrechnungszeitpunkt jeweils giiltigen Mwst.
vereinbart. Die tatsachliche Bruttomiete des
Gebadudes SchiitzenstralRe 77 findet im Gegenzug bei
der Ermittlung der weiteren Vergiitung der
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Hausverwaltung Stadt keine Berlicksichtigung.
Der Pauschalbetrag in Héhe von 2.950,00 EUR
berechnet sich aus der Bruttosollmiete fir den
Dezember 2013 abziiglich einer Leerstandspauschale

von 10%:

Bruttosollmiete Dezember 2013: 4.556,00 EUR
Pro Jahr (4.556,00 EUR*12 Monate): 54.672,00 EUR
Abzug flr Leerstand: 5.467,20 EUR
Verbleiben: 49.204,80 EUR
Daraus 6%: 2.952,29 EUR
Gerundet: 2.950,00 EUR

4. Wertsicherung
Sollten sich die MaRgaben fiir die Verwaltung
wesentlich andern, kann das Verwalterhonorar
zwischen den Vertragsparteien neu verhandelt
werden.




