Verwaltungsvertrag

abgeschlossen zwischen der Eigentimergemeinschaft Uimgasse 14a-d, 8053 Graz, im folgenden als
EG bezeichnet, vertreten durch die Mehrheit der Wohnungseigentiimer, und der Hausverwaltung
FRIPAL-Immobilienverwaltung GmbH, im folgenden als HV bezeichnet.

Er ist in dref Kapitel eingeteilt:
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Erteilung der Vollmacht

Die EG bestellt und bevollmichtigt die HV auf unbestimmte Zeit zum Verwalter und Vertreter
der EG gemafl §§18ff EG und ist jahrlich kiindbar.

Die HV verpflichtet sich, die Verwaltung der Liegenschaft im Rahmen der gesetzlichen
Bestimmungen und unter genauer Beachtung der nachfolgenden Vertragsbestimmungen
gemal § 1009 ABGRB emsig und redlich zu besorgen. Im Innenverhéltnis zwischen EG und
HV unterliegt die Vollmacht somit den unter Punkt 2 und 3 festgelegten Einschrankungen.

Die HV wird ermachtigt, mit der Liegenschaft in Zusammenhang stehende Steuerguthaben
jeder Art in Empfang zu nehmen. ‘

Rahmen der Vollmacht

Die VerdauBerung von unbeweglichen Sachen, insbesondere von Liegenschaftsteilen, und
die Vornahme von Verfugungshandlungen sind der HV untersagt. Zur VerdufRerung
beweglicher Sachen ab einem Zeitwert von € 7.000,- bedarf es eines Mehrheitsbeschlusses.

Zur Aufnahme veon Darlehen, dem Anhangigmachen von Prozessen, der Anfechtung von
Urteilen, dem Schliefien von Vergleichen, sowie der Vermietung von allgemeinen Teilen der
Liegenschaft benttigt die HV stets eine vorher einzuholende, darauf lautende, schriftliche
Spezialvollmacht durch die Anteilsmehrheit der Miteigentimer. Ebensclches gilt fur den
Abschluss und die Anderung von Vertragen (Grundsatzentscheidungen wie z.B. die
Beauftragung eines Hausbetreuers und/oder einer externen Objekiservicefirma, Abschluss
oder Kiundigung von Versicherungssparten udgl.), wobei Uber Auswah! und Preis mittels
Aushang und Internet in geeigneter Weise zu kommunizieren ist.

Ebenso ist es der Verwaltung untersagt, jedwede Anteile an der Liegenschaft zu erwerben.
Die Pflicht der HV zur Einholung einer mehrheitlichen Genehmigung entfallt fur die

Einbringung von Besitzstérungsklagen, betreffend Aligemeinteile der Liegenschaft, und
erdbrigt sich in allen Félien des §20 Abs. 5 WEG.

Wartung, Erhaltungs- und Verbesserungsarbeiten

a) Fur regelmiBige Wartungsarbeiten an Lift, Heizungsanlage, etc. sind Wartungsveririge

abzuschlieen, die alle 2 Jahre auf ihre Notwendigkeit und Wirtschaftlichkeit zu
Uberprifen sind. Im Falle von Anderungen ist hinsichtlich der weiteren Abwicklung analog
zu Punkt 2.4.c vorzugehen. (Pénalevereinbarungen siehe Pt.3.9)



2.6.

b)

d)

a}

Fir immer wieder auftretende Reparaturen und Instandsetzungen ist mit einem
zusténdigen Gewerbebetrieb ein Rahmenvertrag auszuhandeln, in dem der Stundensatz
und andere Nebenkeosten wie z.B. Anfahrtskosten geregelt sind. Die Vertrdge sind aile 2
Jahre auf Wirtschaftlichkeit zu (iberpriifen. Fiir den Fall einer Anderung ist analog zu
Punkt 2.4.¢ zu verfahren und vor Unterzeichnung der EG bekannt zu geben.
(P&nalevereinbarungen siehe Pt.3.9)

Die Vergabe von Erhaltungsarbeiten geméalR §28 Abs. 1+ Z 1 WEG mit einer
Auftragssumme von mehr als € 3.000,- darf der Verwalter erst vornehmen, nachdem er
das Vorhaben auf den Anschlagtafeln und elektronisch bekanntgegeben hat und in einer
angeschlagenen Befragung Gelegenheit zur Teilnahme an der Entscheidung Uber die
Durchfiihrung gegeben hat. Dies erfolgt folgendermallen: jede(r) Eigentimer{in) hat die
Moglichkeit anzukreuzen und die Mehrheit der teilnehmenden Eigentimer{(innen)
entscheidet (keine Mehrheit It. WEG mit Einspruchsméglichkeit erforderlich). Ab einer
Auftragssumme von €10.000,- nto ist fir die Grundsatzentscheidung ein
Mehrheitsbeschiuss herbeizufihren. Sodann ist der Betrag des Hoéchstangebotes mit
Leistungsverzeichnis auszuhangen und den Eigentimern die Mdéglichkeit zur Einholung
anderer Angebote einzurdumen. Hieflr ist eine Frist zu setzen. Die Hausverwaltung hat
unabhéngig davon 3 Angebote einzuholen. Nach Ablauf der Frist ist der Bestbieter unter
Zugrundelegung objektiver Mal3stdbe zu beauftragen. Den Eigentiimern soll damit auch
Gelegenheit zur Vorbringung einer Verbesserung oder Erweiterung gegeben werden.
(sinnvollerweise VOR der Einholung weiterer Angebote bzw. Auftragsvergabe). Sofern die
Durchflihrung der Arbeiten in der Auftragsvergabe noch nicht terminisiert werden kann, ist
der Beginn der Arbeiten mindestens 14 Tage vor dem physischen Erscheinen der Firma
durch Aushang und Online-Stellung bekannt zu geben. Die Beaufsichtigung hinsichtlich
des Zeitaufwandes und die Kontrolle der fachgemafien Durchfilhrung der Arbeiten
erfolgen durch die HV. Schliellich ist die einlangende Rechnung unverzlglich fir 1
Woche lang in den Schaukésten auszuhangen und Online zu stellen, damit die EG die
Rechtmalligkeit Oberprifen kann. Erst dann darf die Rechnung bezahlt werden.
(Pénalevereinbarungen siehe Pt. 3.9).

Jahrliche Uberprifung des baulichen Zustandes der Hauser durch die HV mit einer
fachkundigen Person sowie Information Uber zweckmaflige Renovierungen,
Energieeinsparungen im Rahmen der finanziellen Méglichkeiten  inklusive
Finanzierungsvorschlidge, unter Berlcksichtigung von Forderungen durch die
Hausverwaltung. Ein Protokoll ist zu erstellen und per Aushang und Internet bekannt zu
machen

Ma3nahmen der auBerordentlichen Verwaltung bedirfen gemal §29 Abs.1 WEG der
vorherigen Beschlussfassung durch die EG., worauf ab Aushang des Beschlusses in den
vier Schaukasten und der Online-Verdffentlichung das Verstreichen einer Frist von 3
Monaten abzuwarten ist. Wird die gerichtliche Aufhebung des Mehrheitsbeschlusses
begehrt, hat der Verwalter mit der Durchfihrung der MalRinahmen bis zur rechtskréftigen
Erledigung des Rechisstreits zu warten.

Jahresabrechnung und Vorausschau

Die HV verpflichtet sich, bis spatestens 31.3. eines jeden Jahres jedem Miteigentimer
gine ordentliche und richtige Abrechnung Uber das vergangene Kalenderjahr ohne
Kostenanrechung an die Anschrift des Eigentumsobjekts oder eine andere bekannt
gegebene Zustellanschrift zu senden und Online zu stelien. (Pdnalevereinbarungen siehe
Pi. 3.9)



b)

9)

h)

Die jahrliche Abrechnung ist entsprechend dem Gesetz zu gestalten. In der Langfassung,
die Online zu stellen ist, muss bei Belegeinsicht eine Uberprifbarkeit der verzeichneten
Einnahmen und Ausgaben unter Heranziehung der dazugehérigen Belege nach den
Gesichtspunkten der Rechtmifligkeit, Wirtschaftlichkeit und Zweckmafigkeit durch die
Eigentimer gegeben sein. Die Einnahmen- und Ausgabenpaositionen missen detailliert
angegeben und aufgeschlisselt werden. Es muss konkret ausgewiesen werden, wann,
woflr und an wen welche Zahlungen geleistet wurden und von wem und woflr Geld
eingenommen wurde. Fir die einzelnen Rechtsgeschéfte miussen die Vertragspartner und
deren Leistungen individuell angefihrt sein. Weiters sind in der Abrechnung auch die
Belege (Belegnummer-Belegdatum) zu bezeichnen. Was in der Langfassung nicht
aufscheint, ist bei einer Belegeinsicht ersichtlich.

Hinsichtlich des Anspruchs der Miteigentimer auf Rechnungslegung wird vereinbart,
dass dieser in sieben Jahren ab dem Ende der Abrechnungsfrist verjahrt.

Jedem Miteigentiimer ist Einsicht in die Belege zu gewahren. Die Belegsammlung ist
entsprechend Ubersichtlich und der Gliederung der Abrechnung entsprechend zu fihren.
Es steht jedem Miteigentimer das Recht zu, nach Terminvereinbarung die
Belegsammiung im Biro der HY -auch mehrmals- einzusehen. Bei schriftlichen und
persdnlichen Terminansuchen, muss der Termin innerhalb dreier Tage bekannt gegeben
werden und darf gegen den Willen des Miteigentimers nicht langer als 7 Werktage in der
Zukunft fiegen. Die Einsichtnahme ist so lange zu gewéhren, als drei Jahre nach der
Verjahrung des Anspruchs auf Rechnungslegung noch nicht vergangen sind.
Betriebsurlaube bzw. — Ausfliige sind zu bertcksichtigen. (Pénalevereinbarungen siehe
Pt. 3.9.)

Der HV verpflichtet sich, jedem EigentUmer jahrlich ein Exemplar einer Vorausschau.
gemall §20 Abs. 2 WEG zu Ubermitteln und diese Vorausschau in den Aushdngekésten
anzuschlagen und Online zu stellen.

Die HV hat alle die EG betreffenden Ein- und Auszahlungen Ober ein fur jeden
Miteigentiimer einsehbares Eigenkonto (nicht Anderkonto) der EG zum bestmdglichen
Zinssatz anzuiegen, dessen Bezeichnung .EG Ulmgasse 14a-d* zu lauten hat. Mit dem
kontofuihrenden Bankinstitut ist zu vereinbaren, dass jedem Miteigentimer Einsicht in die
Konten zu gewéhren ist.

Kontoaufidsungen miissen mind. 21 Tagen vor Durchflhrung am Aushang und Online
bekannt gemacht werden.

Im Rahmen der jahrlichen Hausabrechnungen missen die Miteigentimer in geeigneter
Weise (Kopie ,externer” Bankbeleg cder entsprechende gestempelte Bestatigung des mit
er Kentenfiihrung beauftragten Institutes) Ober die Stande samtlicher EG—-Konten zum
Abrechnungsstichtag informiert werden. Ebenso sind den Miteigentimern samtliche
aushaftenden Riickstidnde von Miteigentimern bekannt zu geben, sofern diese einen
Betrag einer Monatsakontierung zum Abrechnungsstichtag (iberschritten haben.

Die HV verpflichtet sich, fur halbjdhrlich abzurechnende Kredit- und Zinsentilgungen,
sowie fur alifallige Abfertigungsriicklagen fUr den Hausbesorger SparblGcher zum
bestmoglichen Zinssatz bei einem inlandischen Bankinstitut anzulegen. Absehbar nicht
bendtigte Mittel (auch Teilbetrdge der Instandhaltungsrickliage) werden dazu auf
gebundene Sparbiicher gelegt, um eine bessere Verzinsung zu lukrieren. Die bis zum 5.
eines jeden Monats von den Miteigentimern einzuzahlenden Beitrdge zu Kredit- und
Zinsentilgungen und fir Ricklagen sind bis zum folgenden 20. desselben Monats auf die
Sparbicher zu Uberweisen. Dabei ist auf den Kontostand des Geschéaftskontos Ricksicht
zu nehmen — dieses sollte positiv bleiben. Die Hausverwaltung merkt an, dass sie fir die



2.7.

2.8.

b)

c)

e)

g)

h)

b)

Reparaturriicklage eine sog. ,Profitcard (ahnlich Sparbuch) und fiur die
Abfertigungsriicklage ein Sparbuch anlegt.

Eigentiimerversammiungen

Die HV ist verpflichtet, jedes Jahr mindestens eine Eigentimerversammlung im
Oktober/November einzuberufen, der Termin inklusive der Tagesordnungspunkte muss 21
Tage im Vorhinein per Aushang und Online, bekannt gegeben werden. Abstimmungen
haben derart zu erfolgen, dass die zustimmenden Wohnungseigentiimer ihre Unterschrift
unter einen schriftlichen Beschiusstext setzen. Der Verwalter hat Gber das Geschehen
und besonders Gber die Ergebnisse von Abstimmungen und die gefassten Beschliisse
eine Niederschrift aufzunehmen. Diese Niederschrift ist binnen Monatsfrist allen
Miteigentimern durch Anschlag und Ubersendung an deren Anschrift oder eine andere
bekannt gegebene Adresse, zur Kenntnis zu bringen und Online zu stellen.
{Pdnalevereinbarungen siehe Pt. 3.9)

Es steht jedem Miteigentimer frei, eine Eigentiimerversammiung einzuberufen.

Eine 3 monatliche Begehung der Anlage durch die HV. Von dieser Begehung ist ein
Protokoll zu flhren und Online zur Verfligung zu stellen.

Abhaltung einer 2-monatlichen Sprechstunde in der Anlage im Ausmalf von zwei Stunden.

Fahrung einer Gerétebestandsliste, aus der der Verbleib der Gerate klar hervorgehen
muss (Entsorgung, Verkauf, Ertrag, etc.). Dieses ,Geratebuch® muss in Kopie beim
Hausbesorger zur jederzeitigen Einsichtnahme aufliegen.

Erreichbarkeit der Hausverwaltung zu den Blrostunden (derzeit: Mo, Di, Do 9.00 — 12.00,
Mi 14.00 — 17.00). Auerhalb dieser Zeit gilt in dringenden Fallen die Maglichkeit zum
Anruf Uber ein Handy als vereinbart. Bei nicht sofortiger Erreichbarkeit wird bei
Hinterlassen einer Nachricht auf der Mailbox zurlickgerufen. Zusitzlich wird eine
Notrufliste mit Professionisten ausgehéangt und elektronisch bereitgestellt. Eine erweiterte
Erreichbarkeit im Biro kann nach Absprache mit der Hausverwaltung vereinbart werden.

Uberprifung der bestehenden Versicherungsvertrage alle 2 Jahre um die
Wohnungsanlage in erforderlicher Hthe gegen Feuer, Gebaudehaftpflicht und
Leitungswasserschaden einschlieBlich Korrosionsschaden versichert zu halten. Dariber
ist zu informieren. (Pénalevereinbarungen siehe Pt.3.9.)

Auf Wunsch sind fur Miteigentimer Kopien bis 10 Stuck per anno fur die letzten 3 Jahre
kostenfrei anzufertigen.

Hausbesorger

Stichprobenartige Uberprifung des Hausbesorgers beziiglich Reinigung, Schneeriaumung
und Obsorge der Anlage.

Hausbesorgerangelegenheiten zB.: Einkaufe Uber € 100,- benétigen die Zustimmung der
HV (Einkaufsbuch). Dieses ,Einkaufsbuch“ muss beim Hausbesorger aufliegen, welche
jederzeit nach Terminvereinbarung von den Miteigentimern eingesehen werden kann.
Weiteres steht jedem Miteigentimer das Recht zu, diesbeztgliche Kopien anzufertigen.



¢) Krankenstdnde, Urlaube, Vertretungen der Hausbesorger missen den Eigentimern
rechtzeitig (Urlaub mindestens 4 Wochen vor Antritt - ONLINE und Krankenstinde
unmittelbar bei Antritt) per Aushang und ONLINE mitgeteilt werden (Urlaube nur online).

2.9, Allen Miteigentimern ist eine moderne und aktuelle (update Zeit max. 24 Stunden) ONLINE-
Abfrage Uber samtliche Gelder, Vorschreibungen und Abrechnungen der Betriebskosten,
Bankbeiege, 1K Ricklagenstand, Detaillierte Abrechnung (,Langfassung”} der Betriebskosten
und Instandhaitungsrickiage samt Belegliste sowie Sanierungsrechnungen > € 3000.-;
Hausbesorgerdienstvertrage, agf Vertrag Reinigungsfirma; Vorrausschauen,
Hausversammiungsprotokolle; Reparaturinformationen; ggf. Allgemeine Infos bei
monatlichem Aktualisierungsintervall; im Zuge der BK-Abrechnung Rickstandsinformationen
ohne Namensnennung (> € 150.- ); Notrufnummer usw. bei Verwaltungs-Ubernahme zur
Verfigung zu stelien. Miteigentiimerliste samt aktueller Adressen muss innerhalb 14 Tage
nach Anforderung bereitgestellt werden und ONLINE zur Verfligung gestellt werden. Die
Umsetzung ist It. Auskunft der Softwarefirma (ITS in Graz) binnen 1 Jahr ab Auftragsbeginn
geplant. Die Hausverwaltung versichert das Modul bei Erhéitlichkeit zu erwerben. Eine
Gewdhr kann jedoch aufgrund der Abhangigkeit von der Software-Firma nicht gegeben
werden. Bei Verzdgerung der Umsetzung ist zu informieren.

210. Die HVY muss innerhalb eines Jahres ab Vertragsbeginn ein Konzept zur
Betriebskostensenkung vorlegen und Einsparungspotenziale ergrinden.
(Pdnalevereinbarungen siehe P1.3.9.)

3. Verwalterhonorar und Vertragskiindigung

3.1. Die EG verpflichtet sich, dem Verwalter ein Verwaltungs-Honorar von jahrlich € 37.000,-
zuziglich MWSt. zu entrichten, das er zu einem Zwélftel zu jedem 20. eines Monats vom
Hauskonto abbuchen kann. Alle im Zusammenhang mit der Verwaltung und der Erflllung der
oben dargelegten Verwalterpflichten verbundenen Aufwendungen (insbesondere Teilnahme
an 1 Eigentimerversammlung pro Jahr, Portii Rundschreiben, Telefonspesen,
Finanzamtsbestatigungen) sind mit dem vereinbarten Verwaltungshonorar abgegolten.

3.2 Dieses Verwaltungshonorar wird wertgesichert gemaf VPI 2005 bzw. eventuell an dessen
Stelle tretende vergleichbarer Indices, wobei als Basis fiir die Wertsicherung die Indexzahl
fur den Monat Janner 2010 vereinbart wird. Schwankungen unter 5% ausgehend vom
Basisindex werden nicht beriicksichtigt. Anderungen tber 5% werden hingegen zur Ganze
weiterverrechnet, wobei die sich ergebende Indexzahl als Basis fUr die weitere
Wertsicherung herangezogen wird.

3.3. Die HV ist gemal § 1009 ABGB verpflichtet, der EG allen aus der Verwaltertitigkeit
entspringenden Nutzen, wie  Zinsertrdge, Provisionen (z.B. auch  von
Versicherungsunternehmen), Skonti und Rabatte zu Gberlassen, d.h. sie sind in die Rlcklage
einzuzahlen und in der Jahresabrechnung auszuweisen.

3.4. Die HV darf keine von der Vorverwaltung fur die EG nach Ende der Verwaltungstatigkeit
geleisteten Zahlungen ohne genaue Prifung an diese Gberweisen.

3.5. Die Kiindigung des Vertrages kann gemaB §21 Abs. 1 WEG von beiden Seiten unter
Einhaltung einer Frist von drei Monaten jeweils zum Jahresende erfolgen.

3.6. Im Fall der Beendigung des Verwaltervertrages sind alle fur den kontinuierlichen Betrieb
notwendigen Unterlagen und Informationen raschest bzw. binnen 4 Wochen an den neuen
Verwalter zu Ubergeben. Die restlichen Unterlagen sind nach Fertigstellung der
Betriebskostenabrechnung auszuhandigen.



3.7. Die HV verzichtet bei Kindigung durch die Eigentimer (Mehrheits-Beschluss) auf rechtliche
Einspriche, damit soll verhindert werden dass es zu langwierigen Prozessen der WEG
kommt, als Nachweis gilt die Unterschriftenliste in Kopie

3.8. Im Ubrigen gilt das Wohnungseigentumsgesetz in seiner letzten Fassung!

3.9. Pdnale: Fir Fristverletzungen gilt eine Pénale von € 30,- je Werktag, die der Riicklage der
EG zuzufthren ist und zwar bei den mit den Vermerk ,Pénale Vereinbarung siehe Pt. 3.9."
versehenen Positionen. Ausgenommen sind Falle mit Verschulden Dritter und héhere
Gewalt sowie mit dem betroffenen Eigentimer vereinbarte Terminverschiebungen. Der
Kulanzzeitraum betragt 3 Werktage.

3.10. Allfallige Anspriiche der EG gegen die Hausverwaltung missen auch dann, wenn sie nicht
liegenschaftsbezogen sind, am Gerichtsstandort Graz geltend gemacht werden.

Immobilienve 4 Pty GimioH
Pllddemannge i 8010 Groz
e@fripal.af

Es unterzeichnen als Verwalter ..................... ... ... g

Mehrheit der Wohnungseigentimer It. Grundbuchauszug It. Beilage



