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Billiger muss nicht gleich glinstiger sein -

teurer ist nicht zwingend besser

Kaum ein Punkt ist fir die Kunden so schwer zu beurteilen, wie die angemessene Hohe der Verwaltervergitung.
Mit dieser Broschire wollen wir Ihnen ein paar Anhaltspunkte liefern, um die Vergitung lhres Verwalters besser

beurteilen zu kénnen.

Geiz mag vielleicht geil sein — er fuhrt aber nicht immer zu wirtschaftlichen Ergebnissen. Nur wer an der richtigen
Stelle spart und in den entscheidenden Punkten richtig investiert, erzielt unter Strich die optimale Rendite und hat

Freude an seiner Immobilie.

Immobilien sind so unterschiedlich wie die Menschen, die in ihnen wohnen. Je nach GréRRe der Wohnanlage, der
Art und dem Umfang der technischen Ausstattung, dem Alter und dem Bauzustand variieren der Verwaltungsauf-
wand pro Einheit und die Anforderungen an die Verwaltung sehr stark. Professionelle Verwaltungen sind in der
Lage, diesen standig steigenden Anforderungen gerecht zu werden.

Uber welche Qualifikation muss Ihre Verwaltung
verfligen?

Uberlegen Sie sich fir jeden der folgenden Arbeitsberei-
che, welche besonderen Anforderungen Ihr Haus an Ihre
Verwaltung stellt.

- Kaufmannische Betreuung

Das Fuhren der Buchhaltung und die Erstellung der
Abrechnungen ist die Basis der kaufmannischen Verwal-
tung — und nicht so einfach, wie es sich die meisten Laien
vorstellen.

Zu bertcksichtigen sind z.B. die Aufteilung in verschie-
dene Untergemeinschaften oder die Zuordnung der
Buchungsvorgange zu einzelnen Gebaude- oder Bautei-
len, die Anwendung und Zuordnung unterschiedlicher
Kostenverteilerschlissel. Zur kaufménnischen Betreuung
gehoren auch die Durchfilhrung des Zahlungsverkehrs,
die Geldeingangskontrolle und das Mahnwesen, der Ab-
schluss und die Verwaltung von Versorgungs- und Dienst-
vertragen, Verwaltung von gemeinschaftlichen Geldern
(z.B. Rucklagen).

= Technische Betreuung

Neben der laufenden Uberwachung des baulichen Zu-
stands und der Beauftragung und Kontrolle von laufenden
Reparaturen und InstandhaltungsmaBnahmen gehoéren
auch die Einholung von Angeboten, die Erstellung von
Preisspiegeln bei groReren Sanierungsarbeiten sowie die
Vorbereitung zur Beschlussfassung tber solche Arbeiten,
der Abschluss erforderlicher Wartungsvertrage, die Ver-
anlassung der notwendigen bzw. regelmaRigen Sach-
verstandigenprifungen, die Beachtung der technischen
Vorschriften (Brandschutzvorschriften, Energieeinspar-
verordnung, Betriebssicherheitsverordnung, Trinkwasser-
verordnung etc.), die Verfolgung von Gewahrleistungs-
mangeln und Bearbeitung von Versicherungsschaden
zur technischen Betreuung.

- Juristische Betreuung

Weitgehende Kenntnisse Uber die einschlagigen gesetz-
lichen Vorschriften und der aktuellen Rechtssprechung
sind flr eine ordnungsgemalie Verwaltung unabdingbare
Voraussetzung. Die Bereiche Wohnungseigentumsrecht,
Mietrecht, Nachbarschaftsrecht, Baurecht, Steuerrecht,
Kommunale Verordnungen und Satzungen, allgemeines
Schuldrecht und Vertragsrecht (BGB), gehéren zur tag-
lichen Arbeit der Verwaltung. Schon kleine Fehler oder
Unkenntnis koénnen hier grofRe Nachteile fur die Eigen-
timer ergeben.

» Mediation

Ein immer wichtiger werdender Punkt ist die Vermittlung
zwischen den unterschiedlichen Interessen und Person-
lichkeiten unter den Bewohnern und Eigentimern. Wah-
rend die Kompromissbereitschaft zu den aussterbenden
Tugenden zu gehdren scheint, nehmen Eigensinn und die
Streitbereitschaft in unserer Gesellschaft immer mehr zu.
Fir die Verwaltung steigen dadurch die Anforderungen,
um zwischen den streitenden Parteien zu vermitteln, trag-
fahige Kompromisse zu erzielen und den Hausfrieden zu
erhalten. Wer in Streit mit den Nachbarn oder Miteigen-
tumern lebt, kann keine Freude an seiner Immobilie
haben. Die Fahigkeit, zwischen widerstreitenden Inte-
ressen zu vermitteln und tragféhige Kompromisse zu ent-
wickeln, wird in der Verwalterpraxis von Tag zu Tag immer
wichtiger.

- Steuerberatung

Das zunehmende Dickicht des deutschen Steuerdschun-
gels stellt auch an Immobilienverwalter von Jahr zu Jahr
hohere Anforderungen. Steuerliche Aspekte missen in-
zwischen bereits bei der Auftragsvergabe an Handwerker
und Dienstleister berlcksichtigt werden. Nur eine ord-
nungsgemalie Buchhaltung sichert dem Wohnungs-
eigentimer und Mieter die Moglichkeit, Steuervorteile gel-
tend zu machen.



Die ordnungsgemafe Verwaltung einer Immobilie setzt die
Erfullung der zuvor genannten Punkte voraus. Das ist
nicht so einfach, wie es oft erscheinen mag. Die Tatigkei-
ten der Verwaltung werden oft mit einem Eisberg ver-
glichen. Was man als Aussenstehender sieht, ist nur die
Spitze des Eisbergs, die aus dem Wasser ragt. Der grof3-
te Teil verbirgt sich unsichtbar unter Wasser — und birgt
grol3e Gefahren.

Struktur der Verwaltervergttung

Die Kalkulation eines angemessenen Verwalterentgeltes
ist im voraus kaum moglich, da der Umfang der erforder-
lichen Arbeiten auch tber die Jahre hinweg stark schwan-
kend ist.

Ein GroRteil der Tatigkeit ist zumindest fur jeweils eine
Abrechnungsperiode relativ gleichmaRig. Dazu gehdren
z.B. die laufende Buchhaltung, die Erstellung von Wirt-
schaftsplanen und Abrechnungen, die Verwaltung der lau-
fenden Versorgungs-, Wartungs-, Versicherungs- und
Dienstleistungsvertrage sowie bei Wohnungseigenttiimer-
gemeinschaften die jahrliche Eigentimerversammiung.

Andere Tatigkeiten, wie die Betreuung groRerer Instand-
haltungs- und Sanierungsarbeiten, die Bearbeitung von
Gewahrleistungsproblemen und die Bearbeitung streitiger
Gerichtsverfahren sind vom Anfall und Arbeitsumfang
nicht vorhersehbar.

Der VDIV Bayern e.V. empfiehlt daher folgende
Strukturierung fiir die Verwalterentgelte:

Die gleichméRigen und vorhersehbaren Tatigkeiten sollten
mit einer monatlichen Pauschale entgolten werden. Fur
die Ubrigen Arbeiten kann mit der Vereinbarung von ent-
sprechenden Sondervergiitungen eine faire Entlohnung
erreicht werden.

Art und Umfang der Leistungserbringung

An die Frage, ob diese Grundvoraussetzungen erfllt wer-
den, schlieBt sich die Frage an, wie die Verwaltung ihre
Leistungen erbringt, und welche Sonderleistungen zu-
satzlich erbracht werden. Eine hohere Qualifikation der
Mitarbeiter und eine intensive Betreuung der Immobilie
sind nur zu einem angemessenen Preis moglich, der deut-
lich Uber sogenannten Billigangeboten liegt - denn
Qualitat hat ihren Preis.

Die Schnappchenjager-Strategie funktioniert nur bei ein-
zelnen, einmaligen Kéaufen, nicht jedoch bei einer langfris-
tigen, dauerhaften Geschaftspartnerschaft, wie die Ver-
waltungstatigkeit sie darstellt. Jede Verwaltung, die mehr
leistet, als sie einnimmt, muss zwangslaufig Verlust
machen. Dies kann auf Dauer nicht funktionieren. Im tbri-
gen: Wer will sein Vermdgen einem Verwalter anvertrauen,
der nicht einmal seine eigene Kosten-/Ertragsrechnung

beherrscht? Wer will ernsthaft erwarten, dass eine Verwal-
tung, die ihre ureigenen wirtschaftlichen Interessen ge-
genlber ihren eigenen Kunden nicht durchsetzen kann,
die Interessen der Eigentiimer dann aber beim Handeln im
Namen fur die Kunden gegentiber Dritten optimal vertritt?

Fazit

Die Verwaltungskosten stellen nur einen geringen Teil
der Hausbewirtschaftungskosten dar. Mit diesem kleinen
Hebel wird aber der Lowenanteil der Kosten wesentlich
beeinflusst.

Daruiber hinaus sichert nur eine gute Verwaltung die Zu-
friedenheit mit der Immobilie, die eine sehr groRe Investi-
tion fur jeden Eigentimer darstellt.

Ersparnisse beim Verwalterhonorar fihren oft durch héhe-
re Kosten bei den restlichen Bewirtschaftungskosten zu
insgesamt hoheren Gesamtkosten. Ein vermeintlich wirt-
schaftlicher Vorteil kann (langfristig) zu einem finanziellen
Nachteil fuhren.

»Qualitat bleibt bestehen, auch wenn der Preis langst ver-
gessen ist“ (Henry R. Royce, Firmengriinder von Rolls-
Royce).

»ES gibt kaum etwas auf der Welt, das nicht irgend jemand
ein wenig schlechter machen kann und ein wenig billiger
verkaufen konnte, und die Menschen, die sich nur am
Preis orientieren, werden die gerechte Beute solcher
Machenschaften.

Es ist unklug, zuviel zu bezahlen, aber es ist auch unklug,
Zu wenig zu bezahlen. Wenn Sie zuviel bezahlen, verlieren
sie etwas Geld - das ist alles. Wenn Sie dagegen zuwenig
bezahlen, verlieren Sie manchmal alles, da der gekaufte
Gegenstand (die bezahlte Dienstleistung, Anm. der Re-
daktion) die ihm zugedachte Aufgabe nicht erfullen kann.

Das Gesetz der Wirtschaft verbietet es, fur wenig Geld viel
Wert zu erhalten. Nehmen Sie das niedrigste Angebot an,
mussen Sie fUr das Risiko, das Sie eingehen, etwas hin-
zurechnen. Wenn Sie dies tun, dann haben Sie auch
genug Geld, um fir etwas Besseres mehr zu bezahlen.*
(John Ruskin, engl. Sozialreformer, 1819-1900)



Diese Fachinformation haben Sie von einem Mitglied | < Nutzung von Rahmen- und Gruppenvertradgen des
des Verbandes der Immobilienverwalter erhalten. Die Verbandes
Mitgliedschaft eines Immaobilienverwalters im Verband
der Immobilienverwalter bringt Ihnen als Eigentumer | = Verbandsverwalter verhalten sich kollegial, fair und
folgende Vorteile: sachlich im Wettbewerb
< Verpflichtung zur regelmaRigen Fort- und Weiter- Die Mitglieder des Verbandes der Immobilienverwalter
bildung betreuen etwa 1,4 Millionen Objekte: kleine und grol3e
Wohnanlagen, Grundstiicke und Gewerbeanlagen, WEG's
e Flhrung des Logos des Verbandes als Qualitats- und Fondsvermdgen, aber auch das Eigentum von priva-
merkmal und Gutesiegel ten Kapitalanlegern und institutionellen Investoren.
< Unterhalten einer Vermogensschadenshaftpflicht- In der Summe blicken wir auf ein geschatztes Immo-
versicherung bilienvermégen von ca. 120 Milliarden Euro. Tendenz
weiter steigend.
= Anerkennung der Berufsordnung des Verbandes

GrolRRe Werte bedeuten auch eine groRe Verantwortung. Um dieser heute und in Zukunft bestmoglich gerecht zu wer-
den, wurde der Interessenverband Dachverband Deutscher Immobilienverwalter e.V. 1988 zunachst als Dachverband
Deutscher Hausverwalter e.V. gegriindet.

Der DDIV ist - bundesweit flachendeckend - in zehn eigensténdige, regional orientierte Verwalterverbande gegliedert,
die sich gemeinsame Ziele gesetzt haben und diese im Rahmen ihrer Mitgliedschaft im DDIV verfolgen. Der DDIV
bezweckt unter Ausschluss von Erwerbsinteressen die gemeinschaftliche Wahrnehmung der Belange der in
Deutschland ansassigen Immobilienverwalter und der unmittelbar oder mittelbar mit der Immobilienverwaltung
befassten Unternehmen in wirtschaftlicher, wirtschaftspolitischer, bildungspolitischer und technischer Hinsicht.

Bundesweite und zunehmend auch europdische Interessen werden im Dachverband wahrgenommen. Um der
Stimme der gesamten Immobilienbranche mehr Gewicht zu verleihen haben sich neben dem DDIV die weiteren
Spitzenverbande der Immobilienwirtschaft zusammengeschlossen. Die Bundesvereinigung Spitzenverbande der
Immobilienwirtschaft (BSI) vertritt als Zusammenschluss der wichtigsten Interessenverbande aus der Wohnungs-
und Immobilienbranche bundesweit und auf européaischer Ebene gemeinsame Positionen gegentiber Politik und
Offentlichkeit. Ziel ist es, die herausragende volkswirtschaftliche Bedeutung der Immobilienbranche in Deutschland
im Bewusstsein von Politik und Offentlichkeit zu verankern sowie die politischen, rechtlichen und steuerlichen
Rahmenbedingungen der deutschen Immobilienwirtschaft zu verbessern.
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