WEG- UND FREMDVERWALTUNG

BVI-Studie zur Unterscheidung von Grund- und Sonderleistungen

Gute Immobilienverwaltung hat ihren Preis

Das Tatigkeitsfeld von Wohnungseigentumsverwaltern ist vielfaltig und fiir ihre Kunden oft schwer tiberschaubar. Noch
schwieriger ist es fiir Eigentiimer, sich einen Uberblick iiber die angemessene Verwaltervergiitung zu verschaffen. Dennoch sind
Leistungsumfang und Leistungsentlohnung die Hauptkriterien fiir die Wahl eines Verwalters. Um Eigentiimern die Entscheidung
fiir einen Dienstleister kiinftig zu erleichtern, hat der BVI Bundesfachverband der Immobilienverwalter e.V. zusammen mit der
InWIS Forschung & Beratung GmbH eine Studie zu Grund- und Sonderleistungen von Wohneigentumsverwaltern erstellt.

Grundlage der Studie bildet eine umfas-
sende Auswertung von Fachliteratur und
die Quellenrecherche in Urteilsdatenbanken
unterschiedlicher juristischer Instanzen. Die
Forschung wurde durch die Untersuchung
von Fallbeispielen erganzt. In Interviews mit
Fachpersonal aus acht Verwaltungsunter-
nehmen mit 400 bis 5.000 Wohneinheiten
wurden Leistungsbeschreibung und Preis-
gestaltung analysiert.

Die Grundleistung bilden die Tatigkeiten, zu
denen der Verwalter laut Wohnungseigen-
tumsgesetz verpflichtet ist. Dazu gehoren
die Umsetzung von Beschliissen, die Sorge
um Instandhaltung und Instandsetzung, die
Erstellung eines Wirtschaftsplans sowie die
Durchfiihrung der jahrlichen Wohnungsei-
gentiimerversammlung. Darauf aufbauend
kann der Verwalter zusatzliche Aufgaben
iibernehmen und sich diese auch gesondert
vergiiten lassen.

Speziali-
sierung

Zusatzliche /
Sonderaufgaben

Gesetzlich geregelte Aufgaben
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Die Hohe der Grundleistungspauschale
ist frei wahlbar und je nach Wohnan-
lage sehr unterschiedlich. Sie ist unter
anderem von der Anzahl der zu verwal-
tenden Wohneinheiten, dem Zustand und
der Ausstattung des Gebaudes und der
Anzahl der bisherigen Gerichtsverfahren
abhéngig. Die Auswertung der Fallstu-
dien und der Fachliteratur hat ergeben,
dass die durchschnittliche, von der GréBe
der Liegenschaft unabhangige Verwalter-
vergiitung pro Wohneinheit und Monat
zwischen 16,50 Euro und 21 Euro netto
betragt.

AuBerordentliche Eigentimerversammlung
Anfertigung von (Massen-)Kopien
Anfertigung von (Einzel-)Kopien
Baubetreuung (anstelle von Ingenieuren)

Zustimmung bei SE-Verkauf

Bescheinigung fiir haushaltsnahe Dienstleistungen 0 € bis

Nichtteilnahme am Lastschriftverfahren
Mahngebiihren

Abwicklung Versicherungsschaden

unvorhersehbare sonstige Verwalterleistungen

- Geschaftsfiihrung
- Sachbearbeiter
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Keine zusatzliche Leistung
ohne zusatzliche Vergiitung

Wahrend die Grundleistung mit einer Pau-

schale vergiitet wird, kann fiir die Sonderleis-

tungen ein zusatzlich zu zahlendes Entgelt

festgelegt werden. Die Sonderleistungen

werden entweder im Verwaltervertrag

festgelegt oder in einer Eigentiimerver-

sammlung beschlossen. Auf Grundlage der

BVI-Studie lassen sich unter anderem fol-

gende Sonderleistungen benennen:

B AuBerordentliche Eigentiimerversamm-
lung

B Ausstellung einer Steuerbescheinigung
fiir haushaltsnahe Dienstleistungen

W Zustimmung bei Eigentiimerwechsel

B Erstellen von Fotokopien und Porto fiir
die Zusendung

B Lohnbuchhaltung

B Abwicklung von Versicherungsschaden
im Sondereigentum
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Ein angebotenes Verwalterentgelt, das mehr
als 20 Prozent unter der oben genannten
Durchschnittsspanne liegt, sollte auf Kun-
denseite Fragen aufwerfen: Stehen dem
Verwaltungsunternehmen ausreichende
Mitarbeiter und Burordume zur Verfligung?
Befinden sich geniigend Fahrzeuge im
Betrieb, um die einzelnen Wohnanlagen
zu erreichen? Aufgrund des hohen Konkur-
renzdrucks wahlen einige unqualifizierte
Verwalter eine geringe Grundleistungspau-
schale, die durch einen sehr dichten, oft
nicht auf den ersten Blick erkennbaren Son-
derleistungskatalog inklusive hoher Zusatz-
kosten erganzt wird

Neben dem Preis sollte Qualitat
die Verwalterwahl bestimmen

Die Auswahl des Verwalters sollte deswegen

grundsatzlich auf einem ausfiihrlichen
Gesprach basieren, in dem der Eigentimer
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den Umfang des Grundleistungsange
botes mit seinem Qualitatsanspruch
und seiner maximalen Preisvorstellung
abgleicht. Veranschlagt er allein den
maoglichst niedrigen Preis als Auswahl-
kriterium, wirkt sich dies in vielen Fallen
negativer aus als die Inkaufnahme einer
hoheren Grundleistungspauschale. Es
droht eine mangelhafte Verwaltung, die
den Wert seiner Immobilie zunehmend
schmalert.

Den steigenden Anforderungen der
Gesetzgebung und der Eigentimer-
schaft konnen Verwalter nur durch
hohere Qualitat begegnen und die hat
natirlich ihren Preis. Doch seit vielen
Jahren hinken die im Verwaltervertrag
vereinbarten Verwaltergebiihren der all-
gemeinen Kostenentwicklung hinterher.
Um sich weiter professionalisieren zu
kénnen, empfiehlt der BVI Verwaltern,
ihre vertraglichen Regelungen beziiglich
der Verwaltervergiitung zu Gberpriifen
und gegebenenfalls umzustellen. Neben
der aktuellen BVI-Studie zu den Grund-
und Sonderleistungen bietet auch der
kommentierte BVI-Verwaltervertrag
dazu wertvolle Hilfestellung.

Die Broschiiren kdénnen (ber den
Onlineshop der BVI-Webseite www.bvi-
verwalter.de oder per Mail bei der BVI-
Geschéftsstelle service@bvi-verwalter.de
bestellt werden.

Dr. Klaus Nahlenz
Vorstandmitglied
BVI Bundesverband der Immobilienwirtschaft e. V.

Preise gestalten
sich regional
unterschiedlich!

Besitzt er
Qualifikation,

Erfahrung und
guten Ruf?

Auch
Preissteigerungen
halten Qualitats-
standards
konstant!

Je
groBer die
Liegenschaft, desto
geringer der Preis pro
Wohneinheit!

Uualitatsansprucr
und meiner Preisvor-
stellung?

RegelmaBige
Fortbildungen und
Infos liber aktuelle

Neuheiten?

Ist

er Mitglied |

eines Berufsver-
bandes?

Stimmt
das Preis-
Leistungs-verhaltnis?

Wird das
Leistungsspektrum
genau definiert?

Kann
die erforder-
liche Leistung fiir den
Preis iiberhaupt er-
bracht werden?
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Der wowi ¢/s Analyzer - Ihr Unternehmen auf einen Blick.
Informationen ad hoc analysieren und flexibel reporten mit faszinierender Technologie.
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