LIM-MANAGEMENT

Immobilienverwaltung

Beilage ./1

LEISTUNGSVERZEICHNIS

der LIM-MANAGEMENT Gebaudeverwaltung
in Bezug auf die Verwaltung von Wohnungseigentum

Im Rahmen des Pauschalhonorars werden folgende Leistungen erbracht:

1. Allgemeine Leistungen

1.1. Ubernahme der fur die Abwicklung der Verwaltung erforderlichen Unterlagen vom Auftraggeber
oder der Vorverwaltung und deren ordnungsgemalie Verwahrung insbesondere auch in
entsprechender Anwendung der steuerlichen Vorschriften und nach den gesetzlichen
Aufbewahrungspflichten.

1.2. Abwicklung des mit der ordentlichen Verwaltung der Liegenschaft im Zusammenhang stehenden
Schriftverkehrs mit den Mit- bzw. Wohnungseigentimern sowie Behdrden soweit diese
MaBnahmen nicht im Zusammenhang mit gesondert zu honorierenden Verwaltungsleistungen
geman Punkt Il. unten stehen.

1.3. Vertretung des Auftraggebers vor Verwaltungs- und sonstigen Behdérden und Wahrnehmung von
Behoérdenterminen, soweit diese MafRnahmen nicht im Zusammenhang mit gesondert zu
honorierenden Verwaltungsleistungen geman Punkt Il. unten stehen.

1.4. Laufende Optimierung samtlicher Kosten und Ertrdge sowie Evaluierung aller Dienstleister,
Professionisten und Lieferanten.

1.5. Vorbereitung, Einberufung und Durchfihrung von Wohnungseigentlimerversammlungen geman
& 25 Wohnungseigentumsgesetz alle 2 Jahre und auf besonderen Wunsch beliebig oft ohne
zusatzliches Entgelt:

1.5.1. Einberufung der ordentlichen Wohnungseigentimerversammlung, zu der alle
Wohnungseigentlimer unter Einhaltung einer Frist von wenigstens 14 Tagen
postalisch, per E- Mail und per Stiegenaushang unter Angabe der Tagesordnung
geladen werden; dabei ist darauf zu achten, dass die Eigentimerversammlung nicht
zur allgemeinen Urlaubszeit (Juli, August, Weihnachts- und Semesterferien)
stattfindet;

1.5.2. Angabe der Tagesordnung in leicht verstandlicher Weise unter Hinweis auf etwaige
Beschlusspunkte;

1.5.3. Organisation eines externen Versammlungsraumes sofern kein geeigneter Raum auf
der verwalteten Liegenschaft zur Verflgung steht;
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1.5.4. Leitung und organisatorische Abwicklung der ordentlichen
Wohnungseigentlimerversammlung;

1.5.5. Erstellung des Protokolls Gber die Versammlung in Form eines Ergebnisprotokolls
insbesondere Uber die Ergebnisse von Abstimmungen und die gefassten Beschllsse,
eine Niederschrift und Versand an alle Wohnungseigentimer sowie

Aushang im Objekt gemanl & 25, Absatz 3 WEG;
1.5.6. Umsetzung der festgestellten Beschlisse.

1.6. Information des Auftraggebers Uber alle wichtigen Angelegenheiten im Zusammenhang mit der
Verwaltung der Liegenschaft.

1.7. Zurverfigungstellung einer 24 Stunden Notrufnummer auBBerhalb der Geschéaftszeiten.

1.8. Mindestens 3 Mal im Jahr erfolgt eine Objektbegehung mit Fotodokumentation und
Begehungsprotokoll.

1.9. Mitwirkung an der Aufstellung und Anderung von Hausordnungen flir im gemeinschaftlichen
Eigentum stehenden Einrichtungen und Anlagen, z.B. Waschkiiche, Aufzug, etc.

1.10. Uberwachung der Einhaltung der jeweils gUltigen Haus- und Nutzungsordnungen durch von der
Eigentimergemeinschaft beauftragte Dritte (z.B. Hausbesorger, Hausbetreuungsunternehmen)
und Abmahnung bei VerstdBen im Namen der Eigentiimergemeinschaft.

1.11. Mindliche oder schriftliche Auskunftserteilung gegenlber der Eigentimergemeinschaft
einschlieBlich Gewahrung der Einsichtnahme in Verwaltungsunterlagen sowie gegenlber
einzelnen Wohnungseigentimern, die hieran ein berechtigtes Interesse haben.

1.12. FUhrung des erforderlichen Telefon- und Schriftverkehrs mit den Wohnungseigentimern und
Dritten.

1.13. Administration von Dienstverhaltnissen:
1.13.1.  Einweisung und laufende Anleitung des Hausbetreuungspersonals,

113.2. Abmahnung und gegebenenfalls Kindigung von Hausbetreuungspersonal.

2. Juristische Verwaltung

2.1. Abschluss aller zur Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums erforderlichen Vertrage
insbesondere

2.1.0. Dienstvertrag mit einem Hausbetreuer und sonstigem Dienstpersonal einschlie3lich
der Erstellung objektbezogener Dienstanweisungen, ggf. Vertrag mit einem
Hausbetreuungsunternehmen;

2.1.2. Versicherungsvertrage;
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2.1.3. Wartungsvertrage fir haustechnische Anlagen;

2.1.4. Vertrage Uber die Anschaffung von Gebrauchsgegenstanden, die der
ordnungsgemafBen Bewirtschaftung des gemeinschaftlichen Eigentums dienen, z.B.
Gartengerate, Reinigungsgerate u. -maschinen, etc;

2.15. Lieferungsvertrage z.B. Uber die Lieferung von Strom, Wasser, Gas, Heizdl, etc.;

2.1.6. Werkvertrage zur Instandhaltung und Instandsetzung von allgemeinen Teilen der
Liegenschaft, insbesondere mit Professionisten, Ingenieuren, Architekten, etc. soweit
diese MaBnahmen nicht im Zusammenhang mit gesondert zu
honorierenden Verwaltungsleistungen geman Punkt Il. unten stehen;

2.1.7. Vertrage mit Kreditinstituten Uber die Flhrung von Bankkonten, Anlage von
Geldern und Aufnahme von Darlehen (nach Beschluss der Eigentimergemeinschaft)
soweit diese MafRnahmen nicht im Zusammenhang mit gesondert zu honorierenden
Verwaltungsleistungen geman Punkt Il. unten stehen;

2.1.8. Vertrage mit einem Heizungsabrechnungsunternehmen Uber die Erstellung der
Heizkosten- und Warmwasserabrechnung

2.2. Bearbeitung von Versicherungsvertradgen und Versicherungsschaden - soweit diese das
gemeinschaftliche Eigentum betreffen.

2.3. Teilnahme am rechtsgeschéftlichen Verkehr als Vertreter der Wohnungseigentimer.

2.4. Erteilung von Informationen an die Wohnungseigentimer Uber wesentliche Vorgange,
insbesondere Uber den Inhalt von zugestellten, gegen die Wohnungseigentlimer gerichteten
Klagen oder Antrdgen in Wohnungseigentumssachen.

2.5. Beauftragung und Information eines Rechtsanwaltes zur Durchflihrung der MaBnahmen gem.
Punkt 2.4.

3. Finanz- und Vermdégensverwaltung

3.1. Erstellung der Vorschau Uber die in absehbarer Zeit notwendigen, Uber die laufende
Instandhaltung hinausgehenden Erhaltungsarbeiten und die in Aussicht genommenen
Verbesserungsarbeiten, die daflir erforderlichen Beitrage zur Ricklage sowie die sonst
vorhersehbaren Aufwendungen, vor allem die Bewirtschaftungskosten und die sich daraus
ergebenden Vorauszahlungen, bis zum Ende der laufenden Abrechnungsperiode geman & 20
Absatz 2 WEG.

3.2. Berechnung, Anforderung und Einforderung von Zahlungen auf3erhalb des Wirtschaftsplanes
(Sonderumlagen).

3.3. Erstellung der monatlichen Vorschreibungen auf die Liegenschaftsaufwendungen
(Akontozahlungen).
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3.4. Inkasso betreffend die Beitragszahlungen der Mit- und Wohnungseigentimer sowie
Uberwachung der Zahlungstermine fir die laufenden Akontozahlungen der Mit- und
Wohnungseigentimer.

3.5. Wahrung der Rechte der Eigentimergemeinschaft gegentber saumigen Wohnungseigentimern
unter Beachtung der Bestimmungen des & 20 Abs. 5 und § 27 Abs. 2 WEG 2002.

3.6. Anlage und Verwaltung der Rlcklage.
3.7. Laufende Kontrolle der Betriebskosten samt allfalliger Anpassung.
3.8. Abwicklung des gesamten die Liegenschaft betreffenden Zahlungsverkehrs.

3.9. Fihrung eines flr jeden Wohnungseigentiimer einsehbaren Eigenkontos der
Eigentimergemeinschaft oder eines ebenso einsehbaren Anderkontos.

3.10. Erstellung der Jahresabrechnung Uber die Liegenschaftsaufwendungen und die
Bewirtschaftungskosten geman & 34 WEG 2002.

3.11. Erstellung der erforderlichen steuerlichen Erkldrungen (Voranmeldungen und Jahreserklarung
fur die Umsatzsteuer) fir die Eigentimergemeinschaft Abrechnung der Benutzungsgebihren fur
Gemeinschaftseinrichtungen (wie Waschmaschine, Sauna, Partyraume, etc.)

4. Technische Verwaltung

4.1. Uberwachung des baulichen und technischen Zustands des gemeinschaftlichen Eigentums,
erforderlichenfalls unter Beiziehung von Sonderfachleuten auf Kosten der
Eigentimergemeinschaft.

4.2. Beratung der Eigentimergemeinschaft Uber die Notwendigkeit der Vornahme von
Instandsetzungs-, Instandhaltungs- und Verbesserungsmaflnahmen.

4.3. Einholung von Kostenvoranschldgen, Auftragsvergabe sowie Rechnungsprifung far
ErhaltungsmalBnahmen sowie Verbesserungsarbeiten bis zu einer Auftragssumme von jeweils
brutto EUR 5.000, -- im Einzelfall (siehe auch Punkt 11.3.1. unten).

4.4. Abwicklung, Beauftragung, Uberwachung und Abrechnung von erforderlichen Service-,
Wartungs- und Reparaturarbeiten.

4.5. Evidenzhaltung und laufende termingerechte Fihrung der fUr die Betriebsflihrung erforderlichen
Unterlagen, wie Bescheide, Planunterlagen, Betriebs- und Wartungsvorschriften,
Anlagenbeschreibungen, Kontroll- und Wartungsaufzeichnungen, Prifblcher, Wartungs- und
Terminplane.
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4.6. Ruge festgestellter Mangel bei den Auftragnehmern.

4.7. Veranlassung von sofortigen Ma3nahmen in dringenden Fallen - z.B. Rohrbruch, Brand oder
Sturmschaden, dringende Reparaturen, etc.

4.8. Veranlassung der Priafung und Wartung von Sicherheitseinrichtungen durch Handwerker,
Sachverstandige und Technischen Uberwachungsverein (TUV) wie z.B. fir Heizung, Aufziige,

Blitzschutzanlagen, LUftungs- und CO2-Anlagen, Garagentorantriebe, Brandschutzeinrichtungen
(Feuerldscher, Léschwasserleitungen, BrandschutztUren, Rauchabzugsklappen, etc.).

Folgende Leistungen werden gegen gesondert verrechnetes Honorar - sofern keine Pauschale
vereinbart wird nach Stundensatz - erbracht:

1. Allgemeine Leistungen

1.1. Administration von Dienstverhéaltnissen, insbesondere

1.1.0. Sozialversicherungsrechtliche Anmeldung bei der zustandigen Krankenkasse;

1.1.2. Auswahl einer Mitarbeitervorsorgekasse und laufende Abfllhrung der Beitrdge zur
Sicherung der Abfertigungsanspriche;

1.1.3. Flhrung der erforderlichen gesetzlichen Aufzeichnungen fir Urlaub und
Krankenstand;

1.1.4. Evidenzhaltung der Bestimmungen des Entgeltfortzahlungsgesetzes bei Krankheit;

1.1.5. Organisation von Urlaubs- und Krankenvertretungen;

1.1.6. Laufende Lohnabrechnung und fristgerechte Abflhrung der lohnabhangigen

Abgaben an Finanzamt, Sozialversicherung und Gemeinde;
1.1.7. Jahrliche Ubermittlung aller entgeltrelevanten Daten an die Abgabenbehérde;

wobei die unter diesem Punkt genannten Tatigkeiten an ein externes Lohnverrechnungsbiro
Ubertragen werden kdnnen; die dadurch entstehenden zusatzlichen Kosten werden nach
Moglichkeit als Teil der laufenden Betriebskosten verrechnet allenfalls der
Eigentimergemeinschaft weiterverrechnet.

1.2. Abwicklung des mit der Verwaltung der Liegenschaft im Zusammenhang stehenden
Schriftverkehrs mit den Wohnungseigentiimern und Behdrden, soweit es MaBnahmen der
auBBerordentlichen Verwaltung betrifft bzw. GUber den normalen Umfang hinausgeht.

1.3. Fihren von Schlichtungsstellen- und Gerichtsverfahren, sofern kein Rechtsanwalt betraut ist.

1.4. Ubergabe der Verwaltungsunterlagen bei Ende der Verwaltungstatigkeit.
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1.5. Erstellung oder Wiederherstellung fehlender Verwaltungsunterlagen, die zur Durchflihrung einer
ordnungsmafigen Verwaltung erforderlich und bei Verwaltungsibernahme nicht vorhanden sind.

1.6. Teilnahme an behérdlichen oder gerichtlichen Verfahren als Zeuge oder
Parteienvertreter.

1.7. Erstattung von polizeilichen Anzeigen im Falle von Vandalismusschaden, Einbrichen oder
Einbruchsversuchen in Allgemeine Teile der Liegenschaft, etc.

2. Juristische Verwaltung

2.1. Geltendmachung und Verfolgung von Schadenersatzansprichen sowie Gewahrleistungs-
ansprlichen aller Art.

2.2. Abschluss und Aufldsung von Mietvertragen Uber allgemeine Teile der Liegenschaft an
hausfremde Dritte nach Beschlussfassung der Eigentimergemeinschaft; Vornahme der damit im
Zusammenhang stehenden VerwaltungsmafBnahmen wie Mietzinsvorschreibung, Inkasso,
Mahnwesen sowie allfallige Beauftragung von Mietzins- und Raumungsklagen samt Exekution.

2.3. Aufnahme, Verwaltung, Abrechnung sowie Rlckzahlung von Instandhaltungsdarlehen; pauschale
VerglUtung von 4,5% der Darlehnssumme, maximal EUR 1.000,00 je aufgenommenen Darlehen.

2.4. Erstellen von Abrechnungen fir die Liegenschaftsaufwendungen und Bewirtschaftungskosten
far von der Liegenschaft abweichende Abrechnungseinheiten bzw. nach abweichenden
Aufteilungsschlisseln sowie Erstellung der Abrechnungen nach dem
Heizkostenabrechnungsgesetz.

3. Technische Verwaltung

3.1. Betreuung und organisatorische Abwicklung von GroBreparaturen sowie
Verbesserungsmalnahmen mit einer Auftragssumme von brutto mehr als EUR 5.000, -- im
Einzelfall. Dieser Leistungspunkt untergliedert sich in folgende Teilleistungen:

3.1.1. Projektierung des Bauvorhabens: Planung des Bauvorhabens, Organisation der
Ausschreibung durch Dritte (technische Fachleute) oder Einholen von Angeboten und
Kostenvoranschlagen, wirtschaftliche Uberprifung und Wertung der Angebote, allenfalls
Fuhren notwendiger Verhandlungen mit Behdrden, Sonderfachleuten und sonstigen mit
der Planung im Zusammenhang stehenden Dritten (technische Fachleute); Aufstellen
eines Finanzierungskonzeptes unter Berlcksichtigung von Férderungsméglichkeiten;
Fertigstellung der Projektunterlagen; allenfalls Vorbereitung und Durchfihrung der
Beschlussfassung durch die Eigentimergemeinschaft sofern es sich um keine Ma3nahme
der ordentlichen Verwaltung handelt oder sonstige MaBnahme deren Durchfihrung einer
vorausgehenden Beschlussfassung durch die Eigentimergemeinschaft vorbehalten ist;
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3.1.2. Auftragserteilung: Vergabe der (beschlossenen) Leistungen; allenfalls kldrende
Gesprache und Vertragsverhandlungen mit Anbotslegern;

3.1.3. Abwicklung des Bauvorhabens: Uberwachung des Projektablaufes wie z.B.
Einhaltung des Bauzeitplanes, Rechnungsprifung, umsatzsteuerrechtliche
Abwicklung, Haftricklassiberwachung sowie Evidenzhaltung von

Gewahrleistungsfristen.

Nicht zu den Leistungspflichten des Verwalters gehdren alle Aufgaben im Zusammenhang mit
technischen Belangen der Bauprojekte (z.B. Architektenleistungen, Zivilingenieurleistungen,
Leistungen von technischen Biros, értliche Bauaufsicht, Baustellenkoordination, etc.). Mit der
Erbringung dieser Leistungen werden vom Verwalter im Namen und auf Kosten des
Auftraggebers hierzu befugte Fachunternehmen beauftragt.

3.2. Durchfihrung baulicher Veradnderungen durch Eigentimer (Umbauten, Ausbauten, Zubauten,
Revitalisierung).
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