Fragenkatalog

Fragen und Antwortkatalog der

Immobilienverwaltung Stockhausen GmbH &Co.KG

Senefelder Stral3e 2,
65205 Wiesbaden (Nordenstadt)

Telefonisch erreichen Sie uns:

unter:
Tel: 06122 / 50 68 -81 0d.-82
&
Fax: 06122 / 50 68 85

- Sprechzeiten nach Vereinbarung -
- Blrozeiten von 8.30-17.00 Uhr -

Unseren Kunden steht im Falle eines Falles unser
Notfall-Telefon rund um die Uhr zur Verfigung.

Internet:
Sie erreichen uns per e-mail unter:
kontakt@hausverwaltung-stockhausen.de

Zur Startseite
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1. Kapitel Unternehmen "Immobilien Management"

1.1 Beschreiben Sie kurz die Geschichte lhres Unter nehmens

a) Wann wurde es gegrindet? Durch wen?

Reinhold Ro6hrig, der Geschaftsfihrer und Inhaber der Immobilienverwaltung Stockhausen GmbH & Co. KG griindete am
1.11.1978 das Unternehmen "Reinhold Rohrig Wohnungseigentumsverwaltung - Haus- und Grundbesitzbetreuung"”. Im Jahre
1999 erwarb er die Immobilienverwaltung Stockhausen GmbH und figte beide Unternehmen zu einer GmbH & Co. KG
zusammen, der heutigen Immobilienverwaltung Stockhausen GmbH & Co. KG.

b) Welche Aufgaben wurden im Laufe der Zeit wahrgenommen?

Kaufmannische Betreuung von Wohnungseigentumsgemeinschaften und Mietobjekten (auch mit gewerblichem Anteil)

- Buchfuihrung/Rechnungslegung in Form von Ubersichtlichen Verwaltungsabrechnungen durch das marktbeste
Wohnungswirtschaftsprogramm GES

Uberwachung von Zahlungsein- und ausgangen
Erstellen von Wirtschaftsplanen
Zusammenarbeit mit dem Rechenzentrum der DePfa-Bauboden (Aareon) in Mainz

Schriftverkehr mit Eigentiimern, Mietern, Handwerkern, Dienstleistungsbetrieben, Behtérden, Rechtsanwaélten etc.
Berichte

Belegprifungen mit Beiraten

Fuhren von Wohnungseigentiimerversammlungen

Protokolle

Beratung

Technisch bauliche Betreuung von Wohnungseigentumsgemeinschaften und Mietobjekten (auch mit gewerblichem Anteil)
geman vorliegendem LV
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C)

d)

Instandhaltung und Modernisierung
Schwachstellenanalyse
Objektbegehungen
Ausschreibung und Vergabe
Uberwachung und Kontrolle von Bau- und Handwerkerdienstleistungen
24-Stunden-Notdienst bei Storfallen
« Auf Wunsch separate Betreuung von Sondereigentum
* 24 Stunden-Notdienst
* Vermittlung von familienbezogenen Hausmeisterdiensten - kurzfristig und preiswert

* Zusammenarbeit mit serviceorientierten Fachfirmen zu einem aul3erst tragbaren Kostengeflige

In welchen Bereichen bestehen besonders gute Erfahrungen?

Da unser Unternehmen seit 28 Jahren besteht, konnen Sie von uns in allen Bereichen, die zum Leistungsverzeichnis einer
Hausverwaltung gehéren, auRergewdhnliche Kompetenz und langjahrige Erfahrung erwarten. Als Mitglied im Dachverband
der Immobilienverwalter werden wir mehrmals jahrlich in Form von Seminaren geschult, in denen uns die aktuelle Rechtslage
hinsichtlich Rechnungslegung, Technik, Personal etc. und neueste Kenntnisse im Baubereich vermittelt werden. Dieses stets
aktuelle Wissen setzen wir bei der Betreuung unserer verwalteten Objekte gekonnt um. Unterstiitzung erhalten wir bei der
Ausfihrung unserer Arbeiten ebenfalls von langjahrig eingesetzten qualifizierten Handwerkerbetrieben und bei der

juristischen Betreuung durch einen WEG-Hausanwalt.

Beschreiben Sie in einem Satz, worin Sie lhre wichtigste Aufgabe gegeniiber dem Kunden sehen (Wohnungseigentiimer
bzw. Mieter).
Unsere wichtigste Aufgabe gegeniiber Kunden sehen wir im Rundum-Service in Form von professionellen Abrechnungen

und Wirtschaftsplanen, kompetenten Ansprechpartnern bei Instandsetzungsmafnahmen und im Bereich Rechnungslegung,
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24 Stunden-Service in Notfallen (Wasserrohrbruch, Heizungsausfall etc.) und Sicherheit fir unsere Kunden durch ein

Treuhandkonto, damit verbunden Werterhaltung der Wohnanlage.

e) Wie nehmen Sie lhre Beratungspflicht gegentber dem Kunden wahr?

Unsere Beratungspflicht besteht aus den 2 folgenden Komponenten:

Verfugbarkeit Gber Telefon, Fax, E-mail, Internet, oder Terminvereinbarung:

Kompetente Ansprechpartner kimmern sich sofort um Sie bzw. rufen Sie nach Prifung des Vorgangs gerne zurick.
Gerne konnen Sie uns in unserem Buro aufsuchen, hierbei bitten wir jedoch um vorherige telefonische
Terminvereinbarung, damit der entsprechende Ansprechpartner fur Sie bzw. Ihr Problem zur Verfiigung steht.

Bei baulichen Veréanderungen/Instandsetzungsmafnahmen pflegen wir ab einer Summe von ublicherweise 5.000 Euro
aufwarts bzw. gemafl Vereinbarung eingeholte Angebote mit dem Beirat abzustimmen bzw. diese auf der j&hrlichen
Eigentimerversammlung zur Abstimmung zu stellen. Bei Dringlichkeit im Rahmen der Verkehrssicherungspflicht bzw. in
Notfallen gilt diese Klausel nicht.
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2. Kapitel
2.3

Mitarbeiter und Partner

Mitarbeiter

Kaufleute der Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft

Quialifizierte Bilanzbuchhalter

Ausgebildete Betriebswirte

Mit

eine Reihe von Handwerkern, Hausmeistern, Architekten und Rechtsanwalten bestehen seit

Jahren gute

Geschéftsverbindungen, so dass eine feste Anstellung von derlei Fachkraften in unserem Unternehmen nicht notwendig ist.

a)

b)

Uber welche einschlagigen Erfahrungen verfiigen die Mitarbeiter?

WEG-Recht, Miet-Recht, Gewerberecht, buchhalterische Kenntnisse im Umgang mit dem GES-System, Facility

Management, technisch-bauliche Kenntnisse, MS-Office, E-mail, Internet.

Wie viele Jahre Berufserfahrung haben sie (die Mitarbeiter)?

Zwischen 3 und 28 Jahren.

Welche freien Mitarbeiter arbeiten auf welchen Gebieten fur Sie?

Systemadministrator Computersystem/Software/Netzwerk
Bau-Ing./Architekten Sanierungsarbeiten, Bauaufsicht und Dokumentation
Fir die Technik: Dipl.-Ing. Maschinenbau und Dipl. Betriebswirt
Protokollantin Versammlungen
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2.4

Kooperationspartner

Uber welche Kooperationspartner verfiigen Sie?
a) Gartendienst

b) Reinigungsfirma (auch Winterdienst)

c) Baufirma

d) Installationsfirma

e) Rechtsanwaltsbiro

f) Versicherungsfirma

Q) Heizungsfirma

h) Steuerberater/Wirtschaftsprifer

Mit den oben genannten Firmen bestehen seit einigen Jahren gute Geschaftsbeziehungen. Vertrage zwischen diesen Firmen
und unserem Unternehmen gibt es nur bei groReren Bauvorhaben/Sanierungen, Rechtsstreiten, Wartungsvertradgen (Heizung)

und Versicherungen. Die Lange der Vertragsdauer ist i.d.R. kurzfristig, hdchstens bis auf 1 Jahr.

» Falls Sie einen neuen Partner bzw. Auftragnehmer suchen, wie wird bei Ihnen das Auswahlverfahren durchgefiihrt?
Wir flhren eine Liste mit unseren objektbezogenen Handwerkspartnern. Bei Fehlverhalten werden diese zur Nachbesserung

aufgefordert, bei gréRerem Fehlverhalten aus der Liste genommen. Lohn-Preis und Materialeinsatz werden standig kontrolliert.

Neue Handwerksbetriebe stellen sich bei uns im Biro persénlich mit ihrem Leistungsverzeichnis vor. Hier kénnen wir als
erfahrenes Unternehmen bereits feststellen, ob dieser Handwerker kompetent ist. Zusétzlich sehen wir uns bereits deren

geleistete Arbeiten in einem "fremden" Objekt, sofern mdglich, an bzw. bitten um Referenzen.
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Wenn die Entscheidung auf ein Handwerksunternehmen fallt, dann testen wir dieses erstmalig in kleineren Projekten auf deren
Kompetenz. Sofern uns ein positives Ergebnis vorliegt, wird dieser Handwerker in unsere aktuelle Liste aufgenommen und bei

zukUnftigen Auftragsvergaben bzw. Ausschreibungen bericksichtigt.

3. Kapitel Leistungsbeschreibung / Vertrag
3.1 Es ist ein weitgehend vollstandiger Vertragsent  wurf vorzulegen, der die Rechte und Pflichten der

Vertragsparteien umfasst.

a) Welche Grundleistungen sind im Detail durch die Verwaltervergiitung abgedeckt?

Siehe Vertragsvorlage.

Wie werden die nachfolgenden Punkte 1-6 im einzelne  n durchgefihrt?

3.2 1. Allgemeine kaufménnische Geschéaftsfihrung

a) Wohnungseigentiimerversammlungen
Nach Bedarf, mindestens 1x pro Jahr. Die TOPs kommen von der Hausverwaltung, dem Beirat und zum Teil von

einzelnen WE.

b) Durchfiihrung von Beschliissen der Wohnungseigentiimer (WE)

Sofort nach Protokollerstellung.

c) Allgemeine Betreuung und Beratung der WE:

* In wie weit erfolgt eine Beratung der WE?
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d)

Nur was Gemeinschaftseigentum betrifft.
Beratung nach Gemeinschaftseigentum und Sondereigentum.
Siehe 1.1 f) Beratungspflicht.

*  Wie erfolgt die Zusammenarbeit mit dem Beirat?
Der Beirat hat die Aufgabe die Hausverwaltung bei lhren Aufgaben zu unterstiitzen. 2x jahrlich findet ein Beiratstreffen
statt. Bei Instandsetzungsmafinahmen werden die Beirate bei Projekten Uber 5.000,- Euro aufwarts zur Beratung bei
Ausschreibung und Auftragsvergabe hinzugezogen.
Von wichtigen Schriftstiicken erhalt der Beirat Infos.

Ansonsten wie 1.1 f) Beratungspflicht.

* Wird von der Verwaltung ein Entwurf fir eine Hausordnung der WE ausgearbeitet und vorgelegt?

Ja. Auf der Versammlung erfolgt hierzu eine Abstimmung. Die Hausordnung basiert auf dem aktuellen Recht und wird fr
Ihr Objekt spezifisch erstellt. Anregungen seitens der WE und des Beirats sind erwinscht.

Siehe LV.

Vorbereitung des Abschlusses von Vertragen und deren Uberwachung ihrer ordnungsgeméaRen Durchfiihrung:

Siehe LV. Entweder Pauschalbetrag oder auf Std.-Basis nach Vorgabe von uns.

Aufbewahrung von Verwaltungsunterlagen:
10 Jahre in den Geschaftsraumen unseres Unternehmens. Danach durfen nur Rechnungs- und Bankbelege nach einem

Beschlul® der WEG zerschreddert werden.
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3.3

3.4

2.

b)

d)

Juristische Verwaltung

AbschluB, Anderung und Beendigung von Vertragen fur die Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums:

Nur nach BeschluR der Gemeinschaft.

Vertreter der WE ist der Verwalter.

Gerichtliche Vertretung:

Erfolgt durch einen Rechtsanwalt fir die WEG.

Finanz- und Vermogensverwaltung

Objektpflege mit der Informationstechnik (Buchhaltung):

Erfolgt durch Eingabe ins GES-System, bundesweit das sicherste und fortschrittlichste Wohnungswirtschaftsprogramm.

Rechnungswesen mit Informationstechnik:

Erfolgt durch Eingabe ins GES-System.

Wirtschaftsplan:

Muster kann vorgelegt werden.

Jahresabrechnung und Rechnungslegung (Informationstechnik):

Muster kann vorgelegt werden.
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3.5

e)

f)

b)

c)

d)

Verwaltung gemeinschatftlicher Gelder insbesondere fiir die Instandhaltungsrtickstellung:

Treuhandkonto mit Unterschriftsregelung Beirat.

Erfolgt eine steuerliche Ausweisung fir die Einkommenssteuererklarung?

Ja, Muster kann vorgelegt werden.

Technische Verwaltung

Instandhaltung und Instandsetzung:

Es findet eine regelméalige Objektbegehung zwecks Mangelfeststellung durch die Hausverwaltung bzw. den zustandigen
Hausmeister mit einer Checkliste statt. Der daraus resultierende Mangelbericht wird abgearbeitet und Handwerker
beauftragt bzw. wenn mdglich, vom Hausmeister behoben. Bei Mangel mit hohem Kostenpotential erfolgt eine Absprache
mit dem Beirat bzw. wird als TOP auf die nachste Versammlung zur Abstimmung gestellt.

Pruf-/Mangelberichte von Wartungsfirmen werden ebenso behandelt, sofern keine Dringlichkeit erforderlich ist.

Bauliche Anderungen:

Bauliche Anderungen werden gemalR den gesetzlichen Bestimmungen, WEV-Beschliissen und gemaR der
Teilungserklarung umgesetzt. Sofern ein Architekt notwendig ist, wird dieser hinzugezogen.

Abnahme des gemeinschaftlichen Eigentums:

Bei kostenmaliig niedrigen Projekten: i. d. R. durch die Hausverwaltung und den Bauherrn/Handwerker.

Bei kostenmalfiig hohen Projekten: i. d. R. durch die Hausverwaltung, den Beirat und den Bauherrn/Handwerker.

Bereitstellung von Schliisseln, Veranlassung der Priifung der Sicherheitseinrichtungen durch TUV bzw. Sachverstéandige:
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Der SchlieBplan und Sicherheitskarte werden bei einem Schliusselunternehmen hinterlegt und bei Bedarf kdnnen hier
neue Schlissel, nach Freigabe durch uns, nur von den WE geordert werden.
Die Priifung von Sicherheitseinrichtungen durch den TUV erfolgt vertragsgemaR und somit regelmaRig. Der Hausmeister

ist bei dieser Prufung immer vor Ort dabei und wird von der Hausverwaltung bezlglich des Termins informiert.

e) Wird ein Notdienst bereitgestellt und wie ist das Verfahren?
Unser Unternehmen hat einen 24 Stunden Notdienst. Dieser ist 24 Stunden telefonisch erreichbar und leistet sofortige

Hilfe. Gegebenenfalls zieht der Notdienst eine Zweitfachfirma zu Rate. Der Notdienst hat folglich eine Back-up-Funktion.

f) Welche Software wird fir die 0. a. Dienste eingesetzt?
Software fir Instandsetzung:
Interne hauseigene Software "Workflow"
Windowsbasierende Rechner
MS-Office Paket, E-mail, Internet

Faxsoftware "Faxen per PC"

Software fur Buchhaltung:
GES

* Wie ist der Leistungsumfang dieser Software?

Interne Software:
Sofortiger Zugriff auf Kundendaten inkl. Objektbezogenen Daten bis zum einzelnen Garagenvertrag
Sofortiger Einblick auf bestehende und vergangene objektbezogene Vorgange

Erstellung neuer Vorgadnge mit der Vergabe einer Auftragsnummer und Einbezug der objektbezogenen Kundendaten
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3.6

Vorgénge werden somit nicht vergessen und Handwerker kdnnen sofort mit den notwendigen Informationen versorgt bzw.

beauftragt werden
Externe Software GES: siehe 3.4 Muster.

» Welches Personal steht fir die laufende Pflege und Weiterentwicklung der Software zur Verfligung?
Die Pflege der Kundendaten der internen und externen Software kann durch alle Mitarbeiter erfolgen, i.d.R. aber durch

Bestimmte.
Die Weiterentwicklung der internen Software erfolgt durch unseren Systemadministrator unter Bertcksichtigung der ldeen

unserer Mitarbeiter.
Die Weiterentwicklung der externen Software GES wird von Aareon mit dem SAP-Mutterunternehmen durchgefuhrt.

5. Ubernahme des Immobilienmanagements

a) Wie oft wurde bereits eine Immobilienverwaltung tbernommen?

In den 28 Jahren unseres Bestehens kam es zu 27 erfolgreichen Ubernahmen.

b) Welchen Umfang hatte diese Ubernahme? Zahl der WE?

Ubernahmen zwischen 30 und 100 Einheiten.

c) Bestanden bei dieser Ubernahme laufende Prozesse bei Baumangeln und/oder Mietriickstanden?
Ja, i.d.R.
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3.7

a)

Im Gegenzug wurden die Immobilienverwaltung Stockhausen

nicht ein einziges Mal abgewahlt!!!

Mietverwaltung
Wird eine Verwaltung der Mieter fir die WE durchgefihrt?

Sondereigentumsverwaltung je nach Bedarf des WE.
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