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Wichtigste Erkenntnisse kurz zusammengefasst
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Abhangig von Wohnanlage und Ort vergiten Wohnungseigentlimergemeinschaften
ihre Verwalter zwischen 23,80 € und 35,70 € brutto je Einheit und Monat.

Im Bereich der Mietverwaltung liegen die Satze zwischen 24,40 € und 34,51 €.
Kleinste Liegenschaften sind in der WEG-Verwaltung im Schnitt rund 50 Prozent und in
der Mietverwaltung um etwa 40 Prozent teurer als die groBten Objekte im Datensatz.
Dies liegt wesentlich daran, dass Verwalter Fixkosten fur Abrechnung und
Objektbetreuung Uber die Einheiten verteilen missen.

Die Verwalter erreichen ahnlich zur Vorgangerstudie nur selten einen
Inflationsausgleich.

In der WEG-Verwaltung sind keine Unterschiede zwischen kleinen und sehr groBen
Verwaltern hinsichtlich Mindesteinheitenzahlen oder Mindestumsatzen bei der
Aufnahme neuer Gemeinschaften erkennbar. In der Mietverwaltung haben groBe
Verwalter haufiger keine Untergrenze bei der Aufnahme neuer Objekte als kleine
Verwalter.

Im Bereich von Gewerbeverwaltung, bzw. Miet- und Zinshausverwaltung sind
prozentuale Satze, gemessen an der Miete, nicht untblich. Hier schwanken die Werte
um sechs Prozent, je nach Abrechnungsart (Soll vs. Ist bzw. Brutto vs. Netto).

Die Studie zeigt, dass Verwalter auch ihren Sonderaufwand durch Abrechnungen
decken mussen. Hierfur sind die gangigen Sondertdtigkeiten nach WEG- und
Mietverwaltung aufgelistet und ermittelt, wie Verwalter mit deren Abrechnung
umgehen.

Mit zunehmender Notwendigkeit von ModernisierungsmaBnahmen bzw. deren Umfang
nimmt der Anteil der Verwalter zu, die sich hier spezialisieren und diese Kosten als
zusatzlichen Leistungsposten decken. Der Betreuungsaufwand der Verwalter wird
Ublicherweise mit Satzen rund um drei bis flinf Prozent der Auftragssumme vergltet.
Viele Verwalter erheben dabei erst ab 5.000 € eine prozentuale Vergltung.

Zwischen ,GroBverwaltern® und dem (Ublichen ,Markt® bestehen erhebliche
Unterschiede im Objektportfolio. Grundsatzlich nimmt die Anzahl der WEG-Einheiten
ausgehend von 10 mit der GroBe des Verwaltungsunternehmens zu. GroBverwalter
betreuen aber je Objekt zweieinhalbmal so viele Einheiten wie der Durchschnitt der
kleinsten Marktteilnehmer.

Ahnliche Analysen lassen sich auch (iber die Anzahl der Mitarbeiter und der betreuten
Objekte abbilden. Ab einer gewissen GroBe werden je Mitarbeiter im Schnitt rund 225
Wohneinheiten betreut.

Im Vergleich zur letzten Studie hat die Auslastung der Verwalter nochmal deutlich
zugenommen.
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1. Grundlagen der Studie

Immobilienverwaltung ist in den letzten Jahren durch zunehmende Regulierung und technische
Anforderungen, wie Verscharfungen der Vorschriften zur Energieeffizienz, gekennzeichnet.
Neben zunehmenden administrativen Tatigkeiten durch die Zensusabfrage 2022 oder den
Feststellungen zur Grundsteuererkldrungen stellen auch anhaltend hohe Inflationsraten eine
Herausforderung fir viele Immobilienverwalter dar. In diesem Kernfeld der
immobilienwirtschaftlichen Tatigkeit verdffentlicht das CRES regelmdBige Daten und
Ubersichten. Die hier vorliegende Verwalterentgeltstudie 2023 kniipft mit Anpassungen auf
den Vorlaufer aus 2021/22, sowie 2015 an und versucht damit im Gegensatz zur
Vorgangerstudie die aktuelle Entwicklung der hohen Inflationsraten zu berticksichtigen.

Neben einer Aktualisierung der Datenlage sollen Vergleiche gezogen werden, um
Entwicklungen im Preisniveau abbilden zu kdnnen. Die bisherigen Fragen wurden in Breite und
Tiefe erganzt, sodass die Marktdynamik strukturell analysiert werden kann.

1.1 Arten der Immobilienverwaltung

Aus der Perspektive des Gesetzgebers ist der deutsche Immobilienbestand in seiner grobsten
Unterteilung nach Wohn- und Gewerbeimmobilien gegliedert. Im Sinne des
Verbraucherschutzes findet sich im Bereich von Wohnimmobilien eine hohe
Regulierungsdichte. Vorgaben flir die Miethéhe und die Nebenkosten finden sich im BGB sowie
in der BetrKV, wahrend dem Zusammenwirken der Eigentimer von Wohnhausern im WEG ein
gesetzlicher Rahmen gegeben ist.

Grundsatzlich kénnen auch Gewerbeimmobilien mehreren Eigentimern gemeinschaftlich
gehéren und damit Gegenstand des WEG sein. Ahnlich wie im Mietrecht ist aber auch hier
nicht die gleiche Notwendigkeit zur Vereinheitlichung gegeben, wie bei Wohnimmobilien.
Infolge der unterschiedlichen Regulierungsdichte zeigt sich auch eine Divergenz in der
Einheitlichkeit von Wohn- und Gewerbeverwaltung. Die Ergebnisse der Umfrage bzw. die
durchgefiihrte Studie tragen dieser Unterschiedlichkeit im Fragebogen und bei der Auswertung
Rechnung.

Untersucht wurden Verwalterentgelte mit folgendem Gegenstand:

[ Gewerbeimmobilien

Meist werden Entgelte in der Verwaltung von Gewerbeimmobilien in Orientierung an
Mieten prozentual abgerechnet. Zwischen Eigentimer und Verwalter wird dann ein
Prozentsatz von Netto-Soll- oder Netto-Ist-Miete festgeschrieben. Auch die Brutto-Soll-
und Brutto-Ist-Orientierung finden sich auf dem Markt, dann zu vergleichbar
geringeren Prozentsatzen. Bei nicht vermieteten Gewerbeimmobilien sind monatliche
Festpauschalen mit einem genau definierten Leistungskatalog Ublich, der im Rahmen
der Vertragsanbahnung aktiv verhandelt wird. In allen diesen Fallen entsteht damit
eine groBe Unterschiedlichkeit in der Bandbreite an Leistungen, was eine einheitliche
Feststellung von Preis-Leistungs-Niveaus nicht trivial macht.
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. Wohnimmobilien - Verwaltung des Gemeinschaftseigentums, kurz WEG-
Verwaltung
Weniger uneinheitlich zeigt sich wegen der benannten Regulierungsdichte die
Verwaltung von Gemeinschaftseigentum. Hinzu kommt aber, dass die typische
Wohnimmobilie in einer deutschen GroBstadt nicht allzu haufig weniger als 10
Wohneinheiten umfasst. Uneinheitliche Verwaltervertrage oder sehr individuelles
Eingehen auf einzelne WEG-Eigentimer mag nur selten mdglich sein. Die
Leistungsportfolios verschiedener Verwalter werden damit leichter vergleichbar als im
Gewerbebereich und erlauben mit dieser potenziell groBeren Datenbasis intensivere
Auswertungen im Rahmen dieser Studie.

. Wohnimmobilien — Sondereigentumsverwaltung

Gemeinschaftliches Eigentum ist alles, was nicht Sondereigentum ist. Wahrend der
WEG-Verwalter sich mit allen Aspekten der Wohnimmobilie befasst, die nicht einem
einzelnen Eigentiimer direkt zuzuordnen sind, gilt das Umgekehrte flir die
Sondereigentumsverwaltung. Der Verwalter wird z. B. im Falle eines
Mehrfamilienhauses damit beauftragt, die Wohnungen des Eigentiimers wirtschaftlich
zu betreiben. Dabei gilt es nach Vorgaben eine Mieterauswahl und Bonitatspriifung
durchzufiihren und alle weiteren Aufgaben im Lebenszyklus einer Vermietung zu
ubernehmen. Zur Bewirtschaftung der Wohnungseinheit zahlt dann auch die
Koordination von handwerklichen oder baulichen MaBnahmen oder die
Verantwortlichkeit fir rechtliche Angelegenheiten.

Der Aufgabenzuschnitt definiert sich regional leicht unterschiedlich, so dass sich in
manchen Regionen eher der Begriff Mietverwaltung umgangssprachlich durchgesetzt
hat, wahrend in anderen Regionen von Zinshausverwaltung gesprochen wird, weil
manchmal nicht nur eine einzelne Wohnung im Mehrfamilienhaus, sondern alle darin
befindlichen Wohnungen verwaltet werden sowie meist noch eine WEG-Beauftragung
angeschlossen ist. Die Umfrage tragt diesen Marktspezifika nach Méglichkeit Rechnung.

Neben anderen Punkten wirkt sich die Novellierung des WEG auch auf die Dauer von
Bestellungen bzw. Beauftragungen aus. Diesem Aspekt ist zundchst vorsichtig im Hinblick auf
die Auslastungssituation Rechnung getragen. Folgestudien sollen durchschnittliche Dauern von
Vertragsbeziehungen spezifisch untersuchen.

1.2 Erhebungsplanung der Studie

Eine empirische Erhebung ist meist durch die spezifische Ausgestaltung folgender Punkte
gekennzeichnet:

Definition der Untersuchungsziele

Planung des Erhebungsdesigns

Planung der Stichprobenauswahl oder der Vollerhebung
Datensammlung

Datenilibertragung, -aufbereitung und Qualitatsanalyse
Auswertung der Daten

Formulierung von Ergebnissen, Interpretation und Entwicklung von
Schlussfolgerungen

I Y O Y
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1.2.1 Untersuchungsgegenstand und Ziele
Untersuchung in den Uberlappenden Befragungsgruppen:

- Alumni Immo Freiburg

- BVI Bundesfachverband der Immobilienverwalter

- DIA Deutsche Immobilien-Akademie

- Forschungsverband fir Immobilien-, Hypotheken- und Baurecht
- IVD Bundesverband

Verwalterentgelte nach Aufgabengruppe:

- WEG-Verwaltung
Mietverwaltung
Gewerbeverwaltung
Sonderobjektverwaltung

Zumindest in der WEG- und Mietverwaltung soll eine Ubersicht entstehen, welche Tatigkeiten
zur Grundvergiitung zdhlen und welche demgegeniiber Sonderleistungen darstellen, die
zusatzlich abgerechnet werden. Fir diese Abrechnungen sind Rahmenbedingungen der
Anspruchsgrundlage und der Abrechnungshéhe zu ermitteln. Es sollen ebenso
Gegenuberstellungen zur vorherigen Version der Studie entstehen.

Wesentliche Erhebungselemente lauten:

[ Raumlicher Tatigkeitsbereich zur Unterscheidung der Makrolage
Verwaltete Einheiten / Anzahl verwaltete Gebdude / nach den gangigen
Verwaltungsarten

Rechtsform und Mitarbeiterzahl

Umsatzanteile nach Tatigkeiten

Auftragsannahme und Selektionsstrategie

Regelsatze der Verwalter mit Staffeln

Mindestumsatze

Preisanpassungen / Zeit und H6he zum Beispiel bei neuem Vertrag
Grundleistungen und Sonderverglitungen

Beispielhafte Sonderverglitungen, wie

O

I A O Y

- auBerordentliche Eigentimerversammlungen

- Erheben von Sonderumlagen

- Regulieren von Versicherungsschaden

- Lohnabrechnungen je Angestelltem in der WEG
(zum Beispiel Hausmeister)

- FErstellen unterjahriger Jahresabrechnungen

- Verfolgen von Gewahrleistungsmangeln

- Begleiten von Gerichtsverfahren

- Verwalterzustimmung (zum Verkauf)

- Eigentimer- und Mieterwechsel

- Sonderaufgaben wie die Zensusabfrage 2022

© Center for Real Estate Studies (CRES) Seite 3
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1 Kalkulationsbasis im Gewerbebereich
[ Ggf. Begleitung von SanierungsmaBnahmen
"1 Sonderfragen zur Inflation

Zielsetzung:

Das Vorhaben der Verwalterentgeltstudie ist zum einen die Gewinnung tabellierter Ergebnisse
nach den jeweiligen Verwalterarten, um mithilfe der erhobenen Regelsatze anschlieBende
Uberlegungen anstellen zu kénnen. Zum anderen soll eine Publikation erstellt werden, welche
mittels Ubersichtsgraphiken und Texterlduterungen die weiteren Ergebnisse der Umfrage
prasentiert.

1.2.2 Planung des Erhebungsdesigns

Die Adressdaten der Mitglieder / Beteiligtengruppen der Auftraggeber werden
uberlappungsfrei geblindelt. Parallel werden die oben genannten Befragungsitems in einen
Fragekatalog Uberflihrt und dann der vorherigen Version sowie anderen vergleichbaren
Auswertungen gegentbergestellt.

In Uberlegungen der Vorgéngerstudie wurde die Befragung via SurveyMonkey aufgrund der
Nicht-Darstellbarkeit der Fragen zu den Regelsatzen der WEG- und Mietverwaltung verworfen.
Um dennoch eine breite Zielgruppe zu erreichen und gleichzeitig eine handhabbare
Datensammlung und -auswertung zu ermdglich wurden alternativen Plattformen geprft. Die
Wahl fiel auf das Online-Umfragetool 2ask. Es wurden insgesamt drei identische Fragebdgen
erstellt, welche mittels eines Umfragelinks durch den BVI, die DIA, sowie den IVD an deren
jeweilige Mitglieder und Teilnehmer verteilt wurden. Darlber hinaus wurde auch ein PDF-
Dokument des Fragebogens bereitgestellt, um so eine Teilnahme mit ausgefillten Bogen zu
ermdglichen. Uberraschenderweise wurde diese Méglichkeit im Vergleich zur Vorgéngerstudie
nicht in Anspruch genommen.

Der erste Versand der Fragebdgen bzw. die Freischaltung der Umfrage startete am
12.04.2023. Die Befragung wurde zur finalen Auswertung nach dem 30.06.2023 geschlossen.
Zwischenergebnisse und Teilinformationen wurden auf Veranstaltungen des IVD und des BVI
zur Bewerbung der Studie und damit zur Erhéhung der Teilnahmequalitat kommuniziert.

1.2.3 Planung der Stichprobenauswahl bzw. einer Vollerhebung

Es werden alle Mitglieder der oben genannten Gruppen angeschrieben, auch wenn diese
moglicherweise schwerpunktmaBig als Makler oder Sachverstandige tatig sind. Sie sind
zumindest fiur die von ihnen verwalteten Einheiten aussagekraftig. Gegenteilig helfen auch
Antworten von Unternehmen, die nicht ,hauptberuflich® Immobilien verwalten, darliber
Auskunft zu erhalten, ob hierbei andere Preiskalkulationen, zum Beispiel durch
Kombinationsgeschafte oder im Sinne des Marketings, angestellt werden.

1.2.4 Datensammlung

Die gewonnenen Daten sollen nach der MaBgabe der Datensparsamkeit behandelt werden. Es
werden nur notwendige Speicherungen vorgenommen. Danach werden die Daten nur auf
Einzelplatzrechner Ubertragen und nach Mdoglichkeit selten in Clouds Ubertragen bzw. dort
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schnellstmdglich wieder entfernt. Nach Auswertung und Publikation werden Rohdaten mit
einer Wartefrist von sechs Monaten vorgehalten, um ggf. nachtragliche Uberpriifungen
durchzufiihren. Hiernach werden die Primdrdaten geldscht.

Durch einen Pretest und die benannten Zwischenauswertungen wurde geprift, ob die
gewonnenen Daten den Anspriichen genligen und erganzt werden kdnnen.

1.2.5 Dateniibertragung, -aufbereitung und Plausibilitatsanalyse
Die Daten werden Uberprift und aufbereitet hinsichtlich:

Ricklauf insgesamt

Beantwortung einzelner Fragen

Richtige Nutzung von Eingabefeldern / Uberpriifung auf Fehleingaben
Mehrfachen Teilnahmen

Vergleichbarkeit von Brutto- und Netto-Angaben

I B O B R O

Geprufte und bereinigte Daten werden vorausgewertet. Es werden Quervergleiche gezogen
und Entwicklungen zur Vorgangerstudie aufgezeigt. Die Vorauswertungen werden mit
einzelnen fachkundigen Personen besprochen.

Die Auftraggeber wurden zum Status der Datenmenge- und Qualitat informiert.

1.2.6 Auswertung der Daten

Die Daten werden nach dem Konzept der Beauftragung ausgewertet und in Absprache mit
dem Auftraggeber in nutzbare Formate Uibertragen. Diese Formate reichen von allgemeinen
Darstellungen flir Kommunikationszwecke bis hin zu sehr detaillierten Einzeltabellen, um
Beratungsaufgaben flr die Auftraggeber mdglich zu machen.

Die Auftraggeber erhalten auf Basis dieser Erhebungsplanung eine Dokumentation der
wesentlichen Schritte der Datenauswertung. Die ausgewerteten Daten werden in
gemeinsamer Abstimmung in Reports und Prasentationen gemaB den obigen Angaben unter
Ziele Uberflhrt.

© Center for Real Estate Studies (CRES) Seite 5
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1.2.7 Formulierung von Ergebnissen, Interpretation und Entwicklung von
Schlussfolgerungen

Die Ergebnisse und abgestimmte Dokumente werden nach terminlicher Absprache
kommuniziert. Es ist geplant, gemeinsame Prasentationen durchzufihren.

Die DIA nutzt die Ergebnisse im Rahmen von Unterrichts- und Forschungsaufgaben (z. B.
Einschatzungen, Fachvortrage mit Ausziigen). Der Auftraggeber nutzt die Daten kommerziell
zur Beratung und zieht eigene Schlussfolgerungen fiir seine weitere Verbandsarbeit.

1.3 Leseanleitung und beachtenswerte Punkte

Werden empirische Erhebungen durchgefiihrt, so muss ein Fragebogen gestaltet werden, der
eine mdoglichst hohe Antwortqualitat sichert. Ein gangiges Prinzip fuhrt in der
Befragungsreihenfolge von schnell und objektiv spontan beantwortbaren Fragen Uber einen
Bereich ldngerer Uberlegungen hin zu Fragen, die ggf. nicht jeder Befragte beantworten
mdochte oder kann. Vor diesem Hintergrund wurde auch die durchgefiihrte Befragung gestaltet.
Der Fragebogen ist im Anhang beigefligt, weicht aber von der folgenden Darstellung der
Ergebnisse leicht ab, um die Lesbarkeit der Ergebnisse zu verbessern.

Die Darstellung der Ergebnisse flihrt vom Allgemeinen ins Detail. Ein Beispiel fur abweichende
Reihenfolgen von Fragebogen zur Auswertung sind Rahmendaten Uber den geographischen
Schwerpunktbereich, die im Fragebogen die erste Frage darstellen (Frage Al).
Durchschnittsaussagen werden gegeniiber rdumlichen Ubersichten priorisiert.

Von besonderer Wichtigkeit ist die Umsatzsteuer (Frage B1). Die Befragten konnten wahlen,
ob sie ihre Angaben mit oder ohne Umsatzsteuer machen wollten. Dennoch wurden in beiden
Fallen, ob mit oder ohne Umsatzsteuer, Uberpriifungen der Plausibilitit durchgefiihrt. Hierbei
wurden glatte Betrdge numerischen Zahlenbeispielen mit dem Faktor 1,19 gegenlbergestellt,
insbesondere im Bereich der zentralen Entgeltfragen B3 und B7.
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2. Gangige Entgelte der Immobilienverwaltung

Bei der letzten Gebaude- und Wohnungszahlung (Zensus 20111) wurden diverse Strukturdaten
zum deutschen Immobilienmarkt erhoben. Darin zeigt sich, dass mehr als vier von flnf
Wohneinheiten in 1- und 2-Familienhdusern liegen. Aus wirtschaftlicher Perspektive sind
Wohnimmobilien mit mehreren Einheiten insbesondere in der WEG-Verwaltung attraktiver.
Muss ein Verwalter eine Ortsbegehung durchflihren oder BaumaBnahmen (iberwachen, so
stellt dies aus seiner Sicht objektbezogene Fixkosten dar, die er auf die Anzahl der
Wohneinheiten im verwalteten Gebdude verteilen muss.

Aus dieser Perspektive heraus erscheint die Verwaltung von Immobilien mit vielen
Wohneinheiten wirtschaftlicher. Auch bei geringeren Verwalterentgelten erscheint bei vielen
Wohneinheiten schnell eine Kostendeckung erreicht zu werden. Dieses Argument ist auch so
lange stimmig, bis viele variable Kosten, zum Beispiel in Form von Riickfragen durch Bewohner,
oder regelmaBige technische Probleme am Gebdude auftauchen. Der Umgang mit spezifischen
~Problemsituationen" am Gebdude, die Kalkulation von Sonderentgelten sowie die Frage nach
der Auslastung und Akquisestrategie von neuen Objekten flir Verwalter stehen vor diesem
Hintergrund und werden nach der Vorstellung der durchschnittlichen Entgeltsatze behandelt.

Der gangige ,,Markt" der meisten Verwalter dirfte sich meist auf Wohnimmobilien erstrecken,
in denen mehrere Einheiten liegen und damit vor allem auf Stadte oder gréBere Gemeinden
konzentrieren. So betragt beispielsweise in Berlin der Anteil von Gebauden mit sieben und
mehr Wohneinheiten rund ein Drittel. Auch Hamburg zeigt eine — nicht ganz so starke aber —
deutliche Pragung durch Mehrfamilienh&user.?

2.1 Wohneigentumsverwaltung

Jeder Befragte wurde gebeten, Angaben zu gangigen WEG-Verwaltersatzen zu machen. Alle
Angaben in der folgenden Tabelle 1 beziehen sich auf Bruttowerte pro Monat.

Tabelle 1: WEG-Regelsatz 2023 brutto bundesweiter Durchschnitt

WEG-Regelsatz 2023
Preis je Einheit pro Monat
von Mitte bis
Wohnanlagen bis 10 Einheiten 30,00 € 35,70 € 41,65 €
Wohnanlagen zwischen 11 und 19
Einheiten 28,56 € 30,00 € 35,70 €
Wohnanlagen zwischen 20 und 49
Einheiten 24,99 € 27,97 € 30,00 €
Wohnanlagen zwischen 50 und 99
Einheiten 23,80 € 25,00 € 28,00 €
Wohnanlagen gréBer als 99 Einheiten 22,61 € 23,80 € 25,00 €

! Die Ergebnisse des Zensus 2022 werden voraussichtlich Ende 2023 verdffentlicht.
2 Destatis (2021): Zensusdaten zuletzt erhoben 2011, fortgeschrieben.
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Tabelle 1 zeigt in der mittleren Spalte bundesweite Durchschnittswerte (Mediane) und spiegelt
die zuvor geschilderte Kostenverteilung bei gréBeren Objekten. Hauser von bis zu 10 Einheiten
stellen den Schwerpunkt des deutschen Wohnungsmarktes dar und werden im
Bundesdurchschnitt mit 35,70 € pro Monat und Einheit abgerechnet. Die bereits geschilderten
regionalen Unterschiede in der Marktstruktur fir Wohnimmobilien zeigen sich auch in der
Tabelle. Bereits hier erscheint in der Kategorie von Wohnanlagen mit bis zu 10 Einheiten eine
Spreizung von 30,00 € bis 41,65 € pro Monat und Einheit, die sicher auch einen ersten
Orientierungspunkt darstellen kann, wenn sich ein Verwalter im landlichen Raum (eher bei
30,00 €) mit einer Situation in Ballungszentren (eher bei 41,65 €) vergleicht.

Neben den Spannen, die flr jede GréBenkategorie an Wohnanlagen ausgewiesen sind, fallt
der sinkende Trend auf, der mit der Anzahl der verwalteten Einheiten einher geht. Von 35,70 €
pro Monat und Einheit reduziert sich die Zahl sukzessive auf ein Verwalterentgelt von 23,80 €
bei 100 und mehr Einheiten im Gebdude. Die groBten Wohnanlagen bringen Verwaltern
ublicherweise einen Umsatz, der in der Region von 2.500 € je Monat liegt. Denn bei 100
Einheiten werden bereits 2.380 € erreicht.

WEG-Verwaltern scheint ab 10 Einheiten eine Kostenverteilung knapp zu gelingen. Zwischen
dieser Kategorie und Gebauden mit elf bis 19 Einheiten liegt der groBte Kostensprung. Die
Reduzierung von 35,70 € auf 30,00 € entspricht 5,70 € und deutet auf eine erheblich bessere
Fixkostendeckung hin. Uber die weiteren GroBenkategorien hinweg sinken die Entgelte je
Einheit zwar noch sichtbar, aber nur noch um rund 2 € je Einheit und Monat.

Auch wenn die Werte der obersten Zeile im Vergleich innerhalb der Tabelle hoch erscheinen,
hilft eine Prifung des Gesamtumsatzes eines Verwalters im Objekt. Betrachtet man ein
Gebaude mit sechs Wohneinheiten, so erhielte der Durchschnittsverwalter 214,20 € monatlich,
weil die 35,70 € mit sechs multipliziert werden mussten. In diesem Fall lage der Verwalter
unter den folgenden Angaben, die eine ganze Reihe der Befragten gemacht haben, als sie
angeben sollten, wie hoch der Umsatz sei, den sie mindestens in einem Objekt erwirtschaften
mussten (Median: 297,50 €). Die Beobachtung deckt sich mit der Angabe der Verwalter, dass
im Mittel erst Objekte mit einer Mindestzahl von 10 Einheiten (monatlicher Gesamtumsatz
300 €) in die WEG-Verwaltung aufgenommen werden.

Die Entwicklung der WEG-Regelsatze im Vergleich zur letzten Erhebung der Studie im Jahr
2021 wird in Tabelle 2 dargestellt. Die durchschnittlichen Satze stiegen in absoluten Werten
jeweils um rund 3 € pro Einheit pro Monat. Die prozentualen, relativen Steigerungen waren
bei Wohnanlagen mit mehr als 10 Einheiten hoher als bei Wohnanlagen mit bis zu 10
Wohneinheiten. Aktuell betragt die Preisdifferenz zwischen den gréBten Liegenschaften und
den kleinsten Objekten im Schnitt 50 Prozent. Bei der letztmaligen Erhebung lag diese
Differenz noch bei fast 60 Prozent.

Die wirtschaftliche Entwicklung der vergangenen zwei Jahre seit der letzten Umfrage war
gezeichnet durch erheblich Inflationstendenzen. So stieg der Verbraucherpreisindex in
Deutschland zwischen April 2021 und April 2023 um 13,95 Prozent.? Bei den durchschnittlichen
WEG-Satzen stiegen die Preise lediglich bei Wohnanlagen ab 100 Einheiten, sowie bei mittleren
Wohnanlagen zwischen 20 und 49 Einheiten in dhnlichem MaBe.

3 Destatis (2023): Verbraucherpreisindex fiir Deutschland.
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Tabelle 2: WEG-Regelsitze brutto 2023 und 2021 im Vergleich

WEG-Regelsatz 2023
(im Vergleich mit 2021)
Preis je Einheit pro Monat
von Mitte bis
30,00 € 35,70 € 41,65 €
Wohnanlagen bis 10 Einheiten (30,35€) (33,11€) (36,00¢€)
Y 1,15% 17,82 % 115,69 %
- 28,56 € 30,00 € 35,70 €
\é\ilrc:::gi:::'agen zwischen 11 und 19 (23.80€) (27.05€) (2975€)
720,00 % 110,91 % 720,00 %
- 24,99 € 27,97 € 30,00 €
\é\ilrc:::gi:::'agen zwischen 20 und 49 (2261€) (2468€) (27.37€)
110,53 % 11333 % 1961%
- 23,80 € 25,00 € 28,00 €
\é\ilrc::’:i:::‘agen zwischen 50 und 99 (21.41€) (2261€) (2380€)
111,16 % 110,57 % 117,65 %
22,61 € 23,80 € 25,00 €
Wohnanlagen groBer als 99 Einheiten (19,04 €) (20,71€) (23,15€)
118,75 % 11492 % 17,99 %

Abbildung 1: WEG-Verwaltung Untergrenze bei Annahme von Verwaltungsobjekten

Untergrenze bei der Annahme von WEG
20%
80%
Untergrenze = Keine Untergrenze

Zunachst wurden die WEG-Verwalter befragt, ob sie selektiv in der Annahme weiterer
Eigentimergemeinschaften vorgehen. Knapp 20 Prozent der Befragten schilderten hier, dass
sie keine MindestgroBe bei zu verwaltenden Objekten fir sich festgelegt haben. Die
verbleibenden vier Fiinftel des Datensatzes machten Angaben, die sich entweder auf die
Mindeststlickzahl an Einheiten in einer Wohnanlage bzw. den Gesamtumsatz pro Monat
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bezogen, der fir sie die untere Grenze darstellte. Im Vergleich zur vorherigen Erhebung konnte
eine vergleichbare Praferenz der Verwalter hinsichtlich einer Untergrenze festgestellt werden.

Abbildung 2: WEG-Verwaltung Mindestanzahl verwaltete Einheiten

WEG-Einheiten
Mindestanzahl und Verwalterangebot

Mindestanzahl verwaltete WEG-Einheiten
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Kummulierter %-Anteil an verfiigbaren Verwaltern

100,00%

Die Auswertung in Abbildung 2 zeigt eine eindeutige Tendenz. Die Abbildung steigt von links
an und orientiert sich an der Mindestzahl an WEG-Einheiten in einer Wohnanlage. Die
Kernaussage lautet: Je mehr zu verwaltende WEG-Einheiten am Verwaltermarkt angeboten
werden, desto eher sind Verwalter bereit die Dienstleistung zu tibernehmen.

Flr Gemeinschaften mit zwei oder drei Einheiten ist das Marktangebot fast nicht existent. So
ist nur jeder 40. Verwalter bereit, flir Hauser mit zwei Einheiten die Hausverwaltung zu
ubernehmen. Lediglich jeder siebte Verwalter ist bereit, Wohnanlagen mit vier oder flinf
Einheiten zu verwalten.

Bei Immobilien mit sechs bis neun Wohneinheiten sind rund ein Drittel der Verwalter bereit
die Dienstleistung zu Ubernehmen. Die Doppelstelligkeit scheint auch im Vergleich zur
Vorgangerstudie ein wesentlicher Schwellenwert zu sein. Eine deutliche Erhéhung des
Angebots ist ab der Marke von zehn Einheiten zu beobachten. So ist diese flir etwa ein Viertel
der befragten Verwalter eine wichtige Marke.

Das Marktangebot flir Hauser mit zehn bis 18 Einheiten betragt rund zwei Drittel. Bei 20
verwalteten Einheiten sind mehr als 85 Prozent der Verwalter bereit den Auftrag anzunehmen.
Befinden sich 30 und mehr Einheiten in einer Wohnanlage, bieten mehr als 95 Prozent der
Verwalter ihre Dienste an, falls eine Untergrenze in der Aufnahme besteht.
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Abbildung 3: Mindestumsatz WEG-Verwaltung (brutto monatlich)

Mindestumsatz WEG-Verwaltung
(brutto monatlich)

€595

bis

297
Mitte €297,30

4
‘ €178,50
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€0,00 €100,00 €200,00 €300,00 €400,00 €500,00 €600,00

Abbildung 3 greift die Anforderungen der WEG-Verwalter in Form von Mindestumsatzen auf.
Hier scheint die ,Schmerzgrenze®™ nach unten flir die Verwaltung einer Wohnanlage bei
178,50 € brutto pro Monat (abzliglich Mehrwertsteuer 150 € netto) zu liegen. Im Mittel sind
die Befragten bereit ab einem monatlichen Bruttoumsatz von 297,50 € eine Immobilie zu
verwalten. Am oberen Ende zielen WEG-Verwalter auf mindestens 595,00 € je gesamter
Wohnlage.
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2.2 Miet- und Zinshausverwaltung

Tabelle 3: Miet-Regelsatz 2023 brutto bundesweiter Durchschnitt

Miet-Regelsatz 2023
Preis je Einheit pro Monat
von Mitte bis
Wohnanlagen bis 10 Einheiten 29,75 € 34,51 € 40,00 €
Wohnanlagen zwischen 11 und 19
Einheiten 29,75 € 30,94 € 35,70 €
Wohnanlagen zwischen 20 und 49
Einheiten 28,56 € 29,75 € 35,70 €
Wohnanlagen zwischen 50 und 99
Einheiten 23,80 € 27,37 € 29,75 €
Wohnanlagen groBer als 99 Einheiten 23,80 € 24,40 € 28,56 €

In Tabelle 3 werden die Uberlegungen aus der Analyse der WEG-Verwaltersitze auf die
Sondereigentumsverwaltung Ubertragen. Hier zeigen sich bei wenigen verwalteten Einheiten
in einer Wohnanlage ahnliche KostengréBen wie bei der WEG-Verwaltung. Es fallt auf, dass
nur bei Wohnanlagen bis 10 Einheiten die Einstiegs- und Hochstpreise der Spanne, sowie im
Mittel die Regelsatze bei der WEG-Verwaltung hoher sind. Bei Liegenschaften ab 11 Einheiten
dreht sich dieses Bild, sodass in der Mietverwaltung tendenziell héhere Entgelte erzielt werden
kdnnen.

Die Spanne der (Ublichen Verwalterentgelte liegt im Schwerpunkt des deutschen
Wohnungsmarktes bei Wohnanlagen bis 10 Einheiten bei 29,75 € bis 40,00 €. Das dort
veranschlagte Mittel von 34,51 € lasst sich bereits wesentlich reduzieren, sofern ein
Eigentimer 11 und mehr Einheiten in die Hande eines Verwalters gibt. Die Verwaltung von
100 und mehr Einheiten ist selten, lieBe sich aber ebenso selten unter 24,40 € je verwalteter
Einheit organisieren.

Ahnlich wie bei der Betrachtung der WEG-Verwaltersitze lassen sich die Spannen nutzen, um
regionale Bezlige herzustellen. Diese finden sich wiederum in Bezug auf die landlichen
Regionen eher in den linken Spalten der Tabelle bzw. bei Ballungszentren in den rechten
Spalten der Tabelle.
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Tabelle 4: Miet-Regelsdtze brutto 2023 und 2021 im Vergleich

Miet-Regelsatz 2023
(im Vergleich mit 2021)
Preis je Einheit pro Monat
von Mitte bis
29,75 € 34,51 € 40,00 €
Wohnanlagen bis 10 Einheiten (29,75€) (32,73€) (38,08¢€)
0,00 % 1544 % 1504 %
. 29,75 € 30,94 € 35,70 €
\é\ilrc:::gi:::‘agen zwischen 11 und 19 (2618 €) (3213€) (34.65€)
113,64 % 3,70 % 1303 %
- 28,56 € 29,75 € 35,70 €
\é\ilrc:::gi:::‘agen zwischen 20 und 49 (23.80€) (2678€) (2975€)
720,00 % 111,09 % 720,00 %
. 23,80 € 27,37 € 29,75 €
\é\ilrc:rr:gia:::'agen zwischen 50 und 99 (2261€) (2529€) (29.75€)
1526 % 1822 % 0,00 %
23,80 € 24,40 € 28,56 €
Wohnanlagen groéBer als 99 Einheiten (21,42 €) (23,80€) (27,97 €)
111,11 % 1252 % 1211 %

Die Beobachtung der um 3 € pro Monat und Einheit steigenden durchschnittlichen Regelsatze
in der WEG-Verwaltung, kann in der Mietverwaltung nicht bestatigt werden. So erhdhten sich
die durchschnittlichen Verwaltersdtze bei den gréBten Wohnanlagen im Vergleichszeitraum nur
geringfligig um 0,60 €. Die groBte absolute Steigerung ist bei mittleren Wohnanalagen
zwischen 20 und 49 Einheiten mit durchschnittlich knapp 3 € pro Monat und Einheit zu
beobachten. Die Preisdifferenz zwischen den groBten Liegenschaften und den kleinsten
Objekten ist in der Mietverwaltung weniger stark ausgepragt als in der WEG-Verwaltung. So
betragt der aktuelle Unterscheid etwas mehr als 40 Prozent und stieg damit leicht um fast vier
Prozentpunkte im Vergleich zur letzten Erhebung.

Insgesamt betrachtet bleiben die Zunahmen der Entgelte zum Teil deutlich hinter der
Inflationsrate* im Vergleichszeitraum zuriick. In wenigen Einzelfdllen sind sinkende Entgelte
im Vergleich zur Vorgangerstudie zu beobachten. Eine Begriindung hierfir kdnnte zum einen
ein veranderter Teilnehmerkreis der Umfrage sowie zum anderen eine variierende
Teilnehmerzahl der Umfrage liefern.

Auch hier schlieBen sich Uberlegungen zu den Mindestanforderungen der Verwalter an ihre
Auftraggeber an. Die in Abbildung 4 dargestellten Ergebnisse unterscheiden sich um gut 10
Prozentpunkte von den Verteilungen der WEG-Verwalter. So gaben rund zwei Drittel der
Befragten eine Untergrenze durch einen Mindestumsatz bzw. eine Anforderung an die
mindestens verwalteten Einheiten an. Ein Drittel der Befragten hat keine Untergrenze bei der
Annahme in der Mietverwaltung. Im Vergleich zur Vorgdngerstudie nahm die Zahl der

413,95 Prozent zwischen April 2021 und 2023; Quelle: Destatis (2023): Verbraucherpreisindex fiir Deutschland
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Verwalter, welche eine Untergrenze fir die Mietverwaltung haben um knapp neun
Prozentpunkte von 77 Prozent auf rund 68 Prozent ab.

Abbildung 4: Mietverwaltung Untergrenze bei Annahme von Verwaltungsobjekten

Untergrenze bei der Annahme von
Mietverwaltung

32%

68%

Untergrenze Keine Untergrenze

Abbildung 5 listet die Angaben zur Mindestanzahl an Einheiten, welche von den Mietverwaltern
gegeben wurden, die sich Untergrenzen vorgeben. Hier unterscheidet sich das Bild deutlich
von der WEG-Verwaltung. Mietverwalter akzeptieren zu viel hoheren Anteilen auch geringere
LosgréBen. Zuvor bei der Analyse der Mietverwalter-Entgelte zeigte sich bereits, dass eine
Kostenverteilung nicht ohne weiteres mdglich ist. Ohne Kostenvorteile ist auch die
Notwendigkeit von Untergrenzen nicht so hoch. So wird in der WEG-Verwaltung zumeist das
komplette Objekt von einem Verwalter gesammelt betreut. In der Mietverwaltung hingegen
sind haufiger Einzelfdlle durch die Verwaltung einzelner Einheiten in Immobilien zu
beobachten. Skaleneffekte und Effizienzgewinne lassen sich jedoch in den meisten Fallen erst
bei der Verwaltung mehrerer Wohnungen in einem Haus realisieren. Diese sind abermals in
der Mietverwaltung begrenzter als in der WEG-Verwaltung.

Flr Mietverwalter scheint der Markt auch fir kleinere Immobilien mit bis zu drei Einheiten
lukrativ zu sein. So nehmen Verwalter im Marktumfang zu etwa zehn Prozent Hauser in diesem
Segment in ihre Verwaltung auf. Auf dem Verwaltermarkt fir WEG-Einheiten bieten hier nur
ein Bruchteil ihre Dienstleistung an. Schon jeder dritte Verwalter kann auf dem Mietmarkt
kostendeckend Einheiten verwalten — gut doppelt so viel wie auf dem WEG-Verwaltermarkt.
Mit zunehmender GréBe der Wohnanlagen steigt das Dienstleistungsangebot sukzessive auf
mehr als 50 Prozent bei bereits acht Wohneinheiten an.

Die Doppelstelligkeit stellt flr Verwalter auch in der Mietverwaltung einen wichtigen

Schwellenwert dar. So nehmen bereits 9 von 10 Verwalter Auftrége fir Wohnanlagen mit zehn
oder mehr Einheiten an.
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Abbildung 5: Mietverwaltung Mindestanzahl verwaltete Einheiten

Mietverwaltung: Mindestanzahl verwaltete Einheiten
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Die Angaben zum Mindestumsatz in der Mietverwaltung ahneln den Angaben in der WEG-
Verwaltung. EinschlieBlich Umsatzsteuer kénnen nur wenige Verwalter unter 178,50 € pro
Monat und Wohnanlage anbieten (netto 150 €). Eher werden Mietverwalter mindestens
297,60 € pro Monat (netto 250 €) verlangen mussen. In GroBstadten und Markten mit starker
Nachfrage nach Verwalterleistungen scheinen 595,00 € Brutto der Ubliche Orientierungspunkt.
Hier zeigen sich in der Fakturierung auch kaum noch Unterschiede zwischen WEG-Verwaltung
und Mietverwaltung. In beiden Fallen scheinen die Untergrenze, der Median, sowie die
Hdchstsatze identisch und offenkundig weniger Ergebnis einer Kalkulation, sondern eher von
Verhandlungen und Marktiblichkeiten gepragt. Denn nach Abzug der Umsatzsteuer ergibt sich
eine glatte Zahl von 500,00 € pro Monat.
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Abbildung 6: Mindestumsatz Miet-Verwaltung (brutto monatlich)
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bis €595

Mitte €297,50
A ——
‘ €178,50

von

€0,00 €100,00 €200,00 €300,00 €400,00 €500,00 €600,00

Zum Vergleich mit den WEG-Verwaltern sind Monatspauschalen je Einheit eine sehr
einheitliche RichtgréBe. Die folgende Abbildung 7 zeigt aber, dass vor allem auch prozentuale
Vergutungsmodelle denkbar sind.

Gemessen an den Mietverwaltern, die zehn Prozent und mehr ihrer Umsatze in diesem
Tatigkeitsfeld generieren, arbeiten 4 von 7 Verwalter mit monatlichen Pauschalen. Die
verbleibenden 43 Prozent nutzen entsprechend im Gegenteil auch prozentuale Vergltungen
im Verhadltnis mit ihren Auftraggebern.

Abbildung 7: Abrechnungsmodell in der Mietverwaltung

Vergiitungsmodell Mietverwaltung
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Abbildung 8: Prozentuale Vergiitungssatze in der Mietverwaltung
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Durch die verschiedenen Moglichkeiten der konkreten Ausgestaltung in der Praxis, machten
bei dieser Frage nicht alle Mietverwalter Angaben. Gerade bei den Ist-bezogenen GrdBen
zeigen sich nur geringe Antwortquoten, die sich aus dem Alltag der Berufspraxis erklaren
lassen. Soll-Mieten, wie sie vertraglich mit den Mietern vereinbart wurden, lassen flir Verwalter
und Eigentimer im Vorhinein eine bessere Planbarkeit der Kosten zu als die Ist-Betrachtung,
bei der am Ende eines Wirtschaftsjahres noch einmal die tatsachlich eingenommene Miete
verglichen werden muss. Ggdf. preisen manche Verwalter auch ein gewisses Risiko zwischen
Soll- und Ist-Abrechnung ein. Auch das Geschdftsmodell und die GroéBenordnung der
unterschiedlichen Verwalter mdgen die Unterschiede erklaren.

Fir die verbleibenden Nennungen weist Abbildung 8 Spannen aus, die sich an Quartilen
orientieren. Jede Gruppe in der Darstellung beginnt links mit dem ersten Quartil. Dieses stellt
den Prozentsatz dar, Uber dem drei Viertel aller Befragten geantwortet haben. Bezogen auf
die Brutto-Soll-Verglitung handelt es sich um funf Prozent. Drei Viertel der Befragten wiirden
bei einer Abrechnung nach Brutto-Soll-Prinzip mehr als finf Prozent verlangen. Entsprechend
gilt fUr die hellblaue Saule, dass 5,5 Prozent von der Halfte der Befragten Uberschritten wird
und die dunkelrote Saule (zweite von rechts in dieser Gruppe), dass sechs Prozent auch noch
von einem Viertel der Befragten Uberschritten wird. Zur Vervollstandigung ist in der
dunkelblauen Saule (ganz rechts in jeder Gruppe) das arithmetische Mittel, also der statistische
Durchschnittswert, dargestellt. Die Abbildung zeigt erwartbare Tendenzen: Bei kleineren
BezugsgrdBen — also der Netto-Abrechnung — sind die Prozentwerte immer etwas groBer. Die
Bruttowerte schwanken in einer Spanne von 0,5 Prozentpunkten Breite um die Mitte von 5,5
Prozent. Bei den Nettoangaben schwanken die Spannen mit etwa einem Prozentpunkt etwas
starker.

Gerade fir Verwalter, die sich an Ist-Mieten orientieren, ist von Interesse, ob eine Art
Mindestpauschale vereinbart wurde, die den Grundaufwand abdeckt, der auch in Zeiten fir
den Mietverwalter entsteht, wenn kein Mieter die Wohnung nutzt bzw. hierfir bezahlt.
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Die folgende Abbildung 9 zeigt, dass mit 65 Prozent fast zwei von drei Verwalter ihren
Grundaufwand decken und eine Leerstandspauschale abrechnen kdnnen. Es ist folglich davon
auszugehen, dass Leerstandspauschalen eher als marktiblich gelten. Im Vergleich zur letzten
Studie wurden auch die Ublichen Pauschalen abgefragt. Viele Verwalter gaben an, dass der
ubliche Satz der (bisherigen) Netto- bzw. Brutto-Miete abgerechnet wird. Ein Ublich genannter
Betrag war hier sechs Prozent der Brutto-Soll-Miete. Bei den genannten absoluten Zahlen kann

die Pauschale mit dem Medianwert von 29,75 € brutto pro Monat und leerstehender Einheit
quantifiziert werden.

Abbildung 9: Leerstandspauschale Mietverwaltung

Leerstandspauschale in der Mietverwaltung

35%

65%

Pauschale Keine Pauschale
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2.3 Gewerbeverwaltung

Ahnlich der Mietverwaltung kommen in der Gewerbeverwaltung prozentuale Vergiitungen
haufig vor.

Abbildung 10: Prozentuale Vergiitungen in der Gewerbeverwaltung

Prozentuale Vergiitungen Gewerbeverwaltung
10%

9%
8%
7%

. 6,00% 5,95%
6% 5,00% 5,36%
5%

4%
3%
2%
1%
0%

Brutto-Soll Netto-Soll Brutto-Ist Netto-Ist

B Quartil 1 Median mQuartil 3 mMittelwert

Abbildung 10 zeigt auf kleiner Datenbasis zumindest Tendenzaussagen, die in gewissem Sinne
den Trend aus der Mietverwaltung erganzen. Wie auch in der Mietverwaltung bilden am
haufigsten die Brutto- oder Netto-Soll-Mieten die Ausgangsbasis fiir die Verwaltervergtitungen.

Auch in der Gewerbeverwaltung sind Entgelte regional unterschiedlich und aufwandsabhangig
zwischen funf Prozent und sechs Prozent marktiblich. Schwankungen und kleine
UnregelmaBigkeiten ergeben sich beim Vergleich von Brutto- und Netto-Pauschalen.

Im Vergleich zur Vorgangerstudie erhohten sich im Durchschnitt die prozentualen Vergiitungen
bei Abrechnungen nach der Netto-Soll-Miete um gut einen Prozentpunkt. Ebenso haben sich
die Spitzensatze nach oben verldngert. Dies mag durch steigende technische und rechtliche
Anforderungen in den letzten Jahren begriindet sein.

Viele der Befragten gaben an, sich nicht an prozentualen Mieten zu orientieren, sondern
Pauschalbetrége zu vereinbaren. Uber die Berechnungsgrundlagen dieser Vergiitungsmodelle
kdnnen allerdings keine Aussagen getroffen werden. Einige Verwalter orientieren sich an den
Regelsatzen der Mietverwaltung.
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Fast 40 Prozent der Befragten machten Angaben zu gangigen Modellen der
Gewerbeverwaltung, auch wenn sie ggf. diese nur in geringem Umfang betreiben bzw. durch
Objekte mit Mischnutzung in die Rolle der Gewerbeverwaltung gekommen sind.

Tabelle 5: Vergiitungsmodelle Gewerbeverwaltung, falls nicht prozentual vergiitet

Nennung Anteile
pauschale Vergitungen 60 %
wie Wohnen, ggf. mit o
Aufschlag 15 %
Vergitung nach Aufwand 25 %

2.4 Verwaltung von Garagen

Neben der Verwaltung von Wohnungseigentum ist flr Verwalter oft eine zentrale Frage, wie
mit Garagen und Stellplatzen umzugehen ist. Sie werden in der WEG-Verwaltung meist im
Verbund mit ,,dem eigentlichen Geschaft" betrachtet und daher nicht immer zu Vollkosten,
sondern in Form einer Mischkalkulation an Eigentimer weitergegeben. Die folgenden Daten
dirften daher als sehr konservative oder vorsichtige Schatzung interpretiert werden.

Tabelle 6: Verwaltungspauschalen von Garagen im Teil- und Volleigentum (brutto)

Garagen-Regelsatz 2021
Preis je Einheit pro Monat
von Mitte bis
WEG-Verwaltung: Garage Teileigentum | 3,57 € 5,00 € 5,95 €

WEG-Verwaltung: Stellplatz
Teileigentum 3,57 € 4,76 € 5,95 €

Mietverwaltung: Garage Teileigentum 4,76 € 595 € 59 €

Mietverwaltung: Stellplatz
Teileigentum 4,76 € 5,95 € 5,95 €

Tabelle 6 zeigt, dass bei der Verwaltung kaum Unterschiede zwischen Garagen und Stellplatzen
oder Carports sowie WEG- und Mietverwaltung gemacht werden. Die Bruttosatze von 3,57 €,
4,76 € und 5,95 € deuten weniger auf kalkulierte, denn auf festgesetzte Verbundpreise mit
einer anderen Verwaltungsbeauftragung hin. In allen drei Fallen ergabe sich durch Abzug der
Umsatzsteuer ein glatter Betrag bei den Nettozahlen.
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Tabelle 7: Garagen-Regelsitze brutto 2023 und 2021 im Vergleich

Garagen-Regelsatz 2023
(im Vergleich mit 2021)
Preis je Einheit pro Monat
von Mitte bis
3,57 € 5,00 € 5095 €
(3,57 € (4,17 €) (5,82 €)

- 719,90 % 1223 %
3,57 € 4,76 € 5095 €
WEG-Verwaltung: Stellplatz (3,15€) (417€) (518€)
Teileigentum 11333% 11415% 11486 %

4,76 € 5095 € 5095 €
(3,57€) (595€) (595€)
Mietverwaltung: Garage Teileigentum 13333 % - -
4,76 € 595 € 5095 €
Mietverwaltung: Stellplatz (3,57€) (417€) (595€)
Teileigentum 13333% 142,69 % -

WEG-Verwaltung: Garage Teileigentum

Tabelle 7 zieht den Vergleich zu den abgefragten Regelsdtzen der Vorgangerstudie. In
absoluten Werten wurden die Satze durchschnittlich um knapp 1 € je Einheit und Monat
angehoben. Die zum Teil hohen prozentualen Verdnderungen riihren von den vergleichsweise
geringen Regelsatzen. Findet beispielsweise eine Erhdhung der Bruttosatze von 4,76 € (Netto:
4 €) auf 5,95 € (Netto: 5 €) statt, wird der Satz um 25 Prozent erhéht.
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3. Gangiges Leistungsportfolio

Bei den zuvor dargestellten Fragen mit offenen Nennungsmoglichkeiten zeigte sich die
Tendenz, reguldre Aufgaben der jeweiligen Verwaltungsart in monatlichen Festpauschalen
oder prozentualen Vergitungen abzurechnen. Gleichwohl wurde aber im Bereich der
Gewerbeverwaltung deutlich, dass Mehraufwand nur bei Kostendeckung geleistet werden
kann. WEG- und Mietverwalter waren daher befragt worden, welche Leistungen im Ublichen
Leistungsbiindel inkludiert sind und wo Sonderleistungen abgerechnet werden. Flir eben jene
Sonderleistungen ist eine Einschatzung tber die Abrechnungsentgelte sehr aufschlussreich fir
die weitere Analyse.

3.1 Leistungsportfolio der WEG-Verwaltung

Tabelle 8: Sonderleistungen der WEG-Verwalter

Sonderleistung WEG-Verwaltung ja
AuBerordentliche Versammlung 90 %
Feststellung Grundsteuererklarung 90 %
Gerichtliche Vertretung 87 %
Zustimmung zum Verkauf 87 %
Bauliche MaBnahmen / Instandsetzungen 87 %
Zensusabfrage 2022 82 9%
Erstellung unterjahriger Abrechnungen 71 %
Méangelerhebung / -verfolgung 67 %
Abwicklung Versicherungsfall 59 %
Wohngeldinkasso 50 %
Eigentiimerwechsel 49 %
Erhebung von Sonderumlagen 34 %
Informationen an Eigentimer 29 %
Aufstellung Hausordnung 8 %

Tabelle 8 stellt die ausgewerteten Rickmeldungen der WEG-Verwalter dar. Diese waren
gebeten zu schildern, ob sie gewisse Aufgaben noch im Rahmen ihrer Grundvergitung
wahrnehmen oder als gesonderte Leistungen in Rechnung stellen. Dementsprechend wiirde
in 90 Prozent aller Falle eine zweite, auBerordentliche Versammlung (die der Verwalter nicht
zu vertreten hat) zu einer Abrechnung gegeniber der Wohnungseigentiimergemeinschaft
fuhren. Die Aufstellung einer (neuen) Hausordnung gehort zu den Ublichen Pflichten eines
Hausverwalters und wird letztlich nur von 8 Prozent als zusatzliche Leistung benannt.

Die Tabelle ist in drei Gruppen organisiert. Die obere Sechsergruppe zeigt Sonderverglitungen,
die mindestens durch vier von flnf Verwalter durchgefiihrt werden. Zu dieser deutlich
uberwiegenden Mehrheit zéahlen neben der benannten zweiten Versammlung auch die seit
dem Jahr 2022 notwendige Erklarung zur Feststellung des Grundsteuerwerts an das
Finanzamt, bei welcher 9 von 10 Verwalter eine Sondervergitung erheben. Weiter flihren die
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Begleitung von Gerichtsverfahren oder eine Zustimmungserkldarung zum Verkauf einer
Wohneinheit, falls dies in der Teilungserklarung vorgesehen ist, zu zusatzlichen Ertragen.
Ebenso produzierte die Zensusabfrage aus Sicht der WEG-Verwalter einen zu vergitenden
Mehraufwand.

Die nachsten Aufgaben werden bei mehr als 50 Prozent der Verwalter gegen entsprechende
Vergutungen durchgefuhrt. Hierunter zahlen die Erledigung organisatorischer und
kaufmannischer Aufgaben wie die Erstellung unterjahriger Abrechnungen, das
Wohngeldinkasso oder anfallende Aufgaben bei Eigentiimerwechseln. Auch operativ-
technische Aspekte im Zusammenhang mit auftretenden Mangeln, oder Abwicklungen im
Versicherungsfall zahlen zu dieser Kategorie.

Lediglich einer von drei Verwaltern stellt die Erhebung von Sonderumlagen oder die
Bereitstellung von Informationen an die Eigentliimer separat in Rechnung. Nur im Ausnahmefall
wird die Erstellung einer (neuen) Hausordnung sonderverglitet.

Einige Verwalter gaben an, zusatzliche Gebuhren fur Leistungen auBerhalb der Ublichen
Geschaftszeiten oder die Durchflihrung hybrider Eigentiimerversammlungen zu erheben.

Die Begleitung von SanierungsmaBnahmen war bereits bei der Vorgangerumfrage ein
wesentlicher Bestandteil, dem durch eine Erganzungsfrage Rechnung getragen wurde.
Vorweggenommen darf beobachtet werden, dass sich hier die Sonderentgelte fir WEG-
Verwalter an der Kostennote des Handwerksbetriebs orientieren und meist in Prozent der
Rechnungssumme abgerechnet werden. Abbildung 11 bestatigt den Trend der
Vorgangerumfragen. So rechnen 3 von 4 Verwalter nach einer prozentualen Vergitung in
Abhangigkeit der Kosten der MaBnahmen ab. Ein Viertel orientiert sich am tatsachlichen
Mehraufwand durch ModernisierungsmaBnahmen an Stundensatzen oder einer Pauschale je
nach Projektumfang. Im Vergleich zur Vorgangerumfrage hat sich die Anzahl der Verwalter,
welche nach Aufwand abrechnen um etwa flinf Prozentpunkte erhoht.

Abbildung 11: WEG-Verwalter: Stundenbasierte Abrechnung Modernisierung

WEG-Verwalter: Abrechnung von baulichen
MaBnahmen / Instandsetzungen

24%

76%

Prozentuale Vergilitung Abrechnung nach Aufwand (Stundensatze)
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Eine proportionalere RichtgroBe ist in der folgenden Tabelle 9 dargestellt. Durch die Angaben
der Verwalter wurden Spannen der Eurobetrdge zusammengetragen, denen dann die
jeweiligen Angaben zu Prozentwerten gegenubergestellt wurden. Durch die
Kreuztabellierungen sind mehrere Effekte der Mehrfachnennung und -auslassung mdglich. So
konnte es beispielsweise dazu kommen, dass ein Verwalter erst ab einer gewissen Summe wie
10.000 € Uberhaupt eine Verglitung verlangt, die von héheren Prozentwerten wie finf Prozent
absteigt und dann bei 20.000 € Modernisierungsleistung auf drei Prozent sinkt. Vereinbart ein
Verwalter generell drei Prozent der Auftragssumme als Verglitung, so zahlt dieser zu allen
Spalten bei 3 %. Gaben Verwalter Spannen (z.B. ,wir verlangen zwischen drei und finf Prozent
der Bausumme") an, so wurde das arithmetische Mittel der Spanne beriicksichtigt.

Die Zahlen in der Tabelle sind daher indikativ und zeigen im Gesamttrend, dass die meisten
Verwalter zwischen drei und finf Prozent in Abhdngigkeit der Auftragssumme
Modernisierungsdienstleistungen begleiten. Viele Verwalter haben Untergrenzen bei der
Auftragssumme und erheben beispielsweise erst ab einem Betrag von 5.000 € der
Modernisierung einen Pauschalsatz. Auch in der Mietverwaltung zeigen sich vergleichbare
Ergebnisse. Die meisten Verwalter (sieben von zehn) erheben zwischen drei und finf Prozent
der Auftragssumme als Honorar fur Ihre Koordination und Betreuung.

Tabelle 9: WEG-Verwalter: Pauschalsitze Modernisierung

1% 2% 3% 4% 5% hoher | Gesamt

Keine

Untergrenze 0,39 % 1,17 % 3,50 % 1,95 % 3,70 % 2,14% | 12,84 %

bis 4.999 €

5.000 € bis . . . . . . .

10.000 € 0,78 % 2,92 % 6,03 % 2,92 % 5,06 % 2,53 % | 20,23 %

10.000 € bis o . . . . . .

19.999 € 1,56 % 428% | 10,89% | 447 % 7,78 % 2,53% | 31,52 %

rzn%g:_m € und 1,95 % 545% | 1245% | 5,25 % 7,78 % 2,53% | 35,41 %

Gesamt 4,67 % | 13,81 % | 32,88 % | 14,59 % | 24,32% | 9,73 % | 100 %
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3.2 Leistungsportfolio der Miet- und Zinshaus-Verwaltung

Tabelle 10: Sonderleistungen der Miet- und Zinshaus-Verwalter

Sonderleistung Miet-Verwaltung ja
Feststellung Grundsteuererklarung 86 %
Inserat bei Neuvermietungen 85 %
Zensusabfrage 2022 79 %
Bauliche MaBnahmen und Instandsetzungen 76 %
Bonitatspriifung Mietinteressent 57 %
Zuarbeit Rechtsbeistand 54 %
Vertragsabschluss / -anderungen 43 %
Vertragsverhandlungen 37 %
Durchflihrung Mieterhéhungen 29 %
Bescheinigung nach § 35a EstG 20 %
Zusatzliche Informationen an die Mieter 20 %
Betriebskostenabrechnungen 3%

In Tabelle 10 erfolgt eine Darstellung des Ublichen Leistungsportfolios fiir Mietverwalter. Hier
fallen Ublicherweise viele Zusatzaufgaben im Rahmen des Neuvermietungsablaufs an. Knapp
85 Prozent der Verwalter erbringen Mehrleistungen in Form von Inseraten bei
Neuvermietungen, welche sondervergtitet werden. Dies entspricht einem Anteil von sechs aus
sieben der Befragten. Vier von sieben Verwaltern stellen eine Bonitatsprifung von
Mietinteressenten gesondert in Rechnung. Mit einem ahnlich hohen Anteil werden Arbeiten in
rechtlichen Aufgabenzusatzlich entlohnt. Sollen bei bestehenden Vertragen Mieterhdhungen
durchgefiihrt werden, so stellt dies fur viele Verwalter eine Grundleistung dar, da lediglich 29
Prozent dies gesondert abrechnen. Betriebskostenabrechnungen scheinen quer durch die
Befragten zu den Grundleistungen zu gehdren — lediglich 3 Prozent der Mietverwalter stellen
dies gesondert in Rechnung.

Wie auch in der WEG-Verwaltung stellen die Tatigkeiten bei der Feststellung der
Grundsteuererklarung sowie bei der Zensusabfrage 2022 keine gewdhnlichen Tatigkeiten dar,
weshalb hier zumeist eine Sondervergiutung in Rechnung gestellt wird. Werden
ModernisierungsmaBnahmen durchgefiihrt, welche flir die Verwalter zusatzlichen Aufwand
bedeuten, findet analog der WEG-Verwaltung eine separate Vergutung statt. Auch in der
Mietverwaltung wird bei der Durchfiihrung baulicher MaBnahmen zum GrofBteil pauschal in
Abhangigkeit der Bausumme abgerechnet. Exakt drei von vier Verwaltern erheben prozentuale
Anteile. Lediglich jeder vierte Verwalter kalkuliert aufwandsbezogen bzw. nach Stundensatzen.

Einige Mietverwalter nannten weitere Dienstleistungen, wie z. B. durchgefihrte
Handwerkerleistungen oder die Regulierung von Versicherungsschaden, jedoch war die
Ricklaufquote zu dieser Frage sehr gering.

Die Informationen zu den ModernisierungsmaBnahmen sind den Rickmeldungen in der WEG-
Verwaltung sehr ahnlich, weshalb sich indikativ fir die Mietverwaltung ebenfalls Tabelle 9
anbietet.
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3.3 Stundensatze und Sondervergiitung

Vor dem Hintergrund der Sonderleistung machten alle Verwaltergruppen Angaben zu
Stundensatzen. Da Verwalter zumindest kostendeckend arbeiten miissen, lassen sich hieriiber
auch Eckdaten auswerten, die als Grundlage fiir die Annahme weiterer Mandate in WEGSs oder
Miet- und Zinshausern dienen.

Tabelle 11: Stundensiatze Verwaltungsleistungen

oberstes
unteres Viertel
Viertel Median .
. beginnt
endet bei .
bei
Geschaftsfithrung /
Inhaber 83,30€ 100,58€ 119,00 €
Prokurist 8500€ 9520€ 116,62 €
Ingenieur 89,25€ 107,10€ 113,05€
Techniker 71,40€ 83,30€ 95,20 €
Sachbearbeiter 59,50 € 71,40 € 83,30 €
Sekretariat 51,17 € 59,50 € 71,40 €
Hausmeister 40,00 € 47,50 € 58,31 €
Azubi 35,70€ 41,65 € 50,00 €
Allgemeiner Satz 65,00€ 80,92€ 95,20 €

Hinweis: Brutto-Satze je Arbeitsstunde

Ahnlich wie bei den einheitenbezogenen Entgelten bzw. den prozentualen
Vergutungsdarstellungen der WEG- und Miet-Verwalter zeigt Tabelle 11 jeweilige Spannen,
damit eine Einordnung in die eigene Marktsituation und Region mdglich ist. Als
Interpretationshilfe dient wieder die Uberlegung, dass zu jeder Gruppe von Mitarbeitern im
Unternehmen Angaben sortiert wurden und die fettgedruckten Mediane die Verteilung
trennen. Unter den 100,58 € fir Geschaftsfihrer bzw. Inhaber liegen ebenso 50 Prozent der
Daten wie dariber. Weniger als 83,30 € werden von einem Viertel des Datensatzes erreicht.
119,00 € und mehr Euro werden als oberste Satze auf dem Niveau von Geschaftsfiihrern
abgerechnet, dirften aber in Ballungsraumen nicht untblich sein. In der letzten Zeile der
Tabelle ist ein allgemeiner Satz zu finden, welche Verwalter angeben kénnen, falls nicht nach
obigem Schema abgerechnet wird.

Im Vergleich zur vorherigen Studie sind die Satze zum Teil erhdht worden. So sind die
abgerechneten Stundenléhne der Geschaftsflihrer, Prokuristen, Sachbearbeiter, Ingenieure
und Hausmeister durchschnittlich um etwa 30 Prozent gestiegen. Mit 40 Prozent erhéhten sich
die durchschnittlich abgerechneten Stundenléhne der Auszubildenden am starksten. Die Satze
von Technikern nahmen um knapp ein Finftel zu. In Hohe der Inflationsrate im
Vergleichszeitraum von April 2021 bis April 2023 von knapp 14 Prozent orientierte sich die
Steigerung der Stundensdtze der Mitarbeiter im Sekretariat. Bei der Vorgdngerstudie
entwickelten sich die Zahlen noch fast proportional zur Inflationsrate.
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4. Entwicklungsdaten

Verwalter sehen sich in den vergangenen Jahren zunehmenden technischen und rechtlichen
Anforderungen gegenliber. GleichermaBen kam es ab Ende 2021 zu hohen Inflationsraten,
welche bis heute anhalten und sich auch auf die Geschaftsmodelle der Immobilienverwalter
auswirken. Zunehmender Fachkraftemangel erfordert einerseits attraktive Konditionen, um
qualifizierte Arbeitskrafte zu gewinnen. Diese orientieren sich auch an der aktuellen
Teuerungsrate. Daneben gilt es bei engen Lieferketten und Knappheitspreisen fir Technik eine
adaquate IT- und Buroinfrastruktur aufrecht zu erhalten, die modernen Anforderungen an
Home-Office geniligt. Andererseits sehen sich Verwalter aber im Wettbewerb und haben bei
steigenden Preisen fur Energie und Handwerkerleistungen seit dem Jahr 2022 erhdhten
Kommunikationsaufwand mit allen beteiligten Parteien zu erwarten.

4.1 Vertragsanpassung

Abbildung 12: Anpassung der Vertrage und Vergiitung durch Verwalter

Anpassungen Vertrag
Verlangerung / Neubestellung 58%
selten bis nie 19%
Indexklausel 18%
Anderer Anlass 17%
RegelmaBige Erhdhung 12%
Prozentuales Vergiitung 12%
Inflationsausgleich 8%
Erhéhungen geplant 7%
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60%

Die befragten Verwalter machten Angaben, welchen Anlass sie zur (preislichen) Anpassung
von Vertragen zu Grunde legen. Aufgrund der Gelegenheit zu Mehrfachnennungen bei der
Frage ergibt sich in der Summe der Antworten ein héherer Prozentwert als 100. Wie auch in
der Vorgangerstudie zeigen sich besonders bei Vertragsverlangerungen dominante
Moglichkeiten ins Gesprach mit dem Auftraggeber zu kommen. 58 Prozent der Verwalter
nutzen die Vertragsverlangerung oder eine Neubestellung, um héhere Entgelte durchzusetzen.
Die mit Abstand meistgenannten prozentualen Angaben bei einer Verlangerung bzw.
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Neubestellung als Verwalter waren 5 und 10 Prozent. Bei Verwaltern, welche die Anpassung
in €/WE meldeten, bewegte sich dies flr drei Viertel der Befragten in der Spanne zwischen
2,38 € bis 4,76 € je Monat und Wohneinheit brutto.

Knapp ein Achtel der befragten Verwalter flihren regelmaBige, jahrliche Erhéhungen der
Verwaltersatze durch. Die wenigen Antworten ergaben im Durchschnitt erhdhte Satze von
2,38 € brutto je Monat und Einheit, bzw. 3 Prozent in relativen Werten. Fast ein Fiinftel der
Verwalter hat in den Vertragen Indexklauseln verankert und partizipiert damit automatisch an
mit den Verwaltersdtzen an den allgemeinen Preissteigerungen. Die Halfte dieser Verwalter
orientiert sich dabei an der Ziel-Inflationsrate der EZB mit 2 Prozent. Aufgrund der
vergleichsweise hohen Inflationsraten seit Ende 2021 kommt es hier jedoch zu geringeren
Erhéhungen der Entgelte als die allgemeine Teuerungsrate. Wiederum ein knappes Funftel der
Befragten Verwalter fllhren hingegen nur selten oder gar keine Vertragsanpassungen von
bestehenden Vertragen durch. Gemessen an der Kaufkraft wurden diese Verwalter somit fiir
ihre Auftraggeber glinstiger.

17 Prozent der Befragten gaben andere Anlasse fir Vertragsanpassungen an und konnten
diese folgend erlautern. Haufig genannt wurden turnusmaBige Vertragsanpassungen alle 2-3
Jahre. Einige Verwalter kalkulieren ihre Satze nach dem erwarteten oder geleisteten Aufwand
fur individuelle Objekte und passen so die Vertrage an. Eine weitere populdare Nennung sind
neu hinzugekommene Aufgaben durch Sanierungen oder die Anderung gesetzlicher
Anforderungen und Rahmenbedingungen.

4.2 Auslastung und Selektionsstrategie

Die vorgestellten Preisanpassungen hangen neben den eigenen Winschen naturgemaB vom
Marktumfeld ab. Immobilienverwalter in einem Markt mit vielen Wettbewerbern werden es
naturgemaB schwieriger haben, gestiegene Anforderungen preislich an ihre Kunden
weiterzugeben oder Objekte mit héherem Aufwand abzulehnen.

Abbildung 13 gibt Auskunft iber den Auslastungsgrad der Verwaltungsunternehmen. Mit 61
Prozent sehen sich drei von flnf Verwaltern bereits stark ausgelastet. Bei der letzten Erhebung
gaben mit 49 Prozent deutlich weniger Verwalter eine starke Auslastung an. Zur Erklarung des
Anstiegs konnen die Meldepflicht der Zensusbefragung sowie die Feststellung der
Grundsteuererklarungen im Erhebungszeitraum sein. Ein weiteres Viertel der Befragten sieht
sich auch eher als ausgelastet an. In der Gesamtbetrachtung geben somit sechs von sieben
Verwalter an ausgelastet zu sein — dies sind gut zehn Prozentpunkte mehr als bei der letzten
Erhebung.

Lediglich funf Prozent der Verwalter sehen sich in einer geringen oder sehr geringen
Auslastung. Diese Anteile bewegen sich damit im Rahmen der Anteile der letztmaligen
Erhebung im Jahr 2021. Der Umfang der Teilnehmer, welche sich in einer ausgewogenen
Belastungssituation befinden hat sich im Vergleich zur letzten Studie halbiert und betragt
aktuell 9 Prozent.
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Abbildung 13: Auslastungsgrad der Immobilienverwalter
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Ware die Auslastung eine Schulnote mit 1 fur sehr starke Auslastung bzw. 5 beim Gegenteil,
so erreichen die befragten Verwalter einen Durchschnitt von 1,62 bei 0,95 Noten
Schwankungsbreite (Standardabweichung). In der Vorgangerstudie lag der Durchschnittswert
bei 1,77 (0,9). Die Hypothese der letzten Studie, dass der Wert sich im
Nacherhebungszeitraum noch mehr in Richtung ,starke Auslastung®™ bewegt, hat sich bestatigt.
Eine deutliche Entspannung der subjektiven Einschatzung der Auslastung der Verwalter in
folgenden Erhebungen kann weiter nicht prognostiziert werden. Aufgrund Personalmangels,
gestiegener Personalkosten, erhdhter regulatorischer Anforderungen sowie der hohen
Nachfrage nach Immobilienverwaltern ist eher mit einer noch héheren Auslastung zu rechnen.
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Abbildung 14: Selektionsstrategie im Verwaltungsbestand

Selektionsstrategie Bestand
Ersatz geringes Entgelt gegen hoch 51%
Ersatz kleine Objekte gegen grofe 40%

Ersatz nach Fahrtweg 25%

Weitere Objekte 28%

Nur ertragreiche Objekte 54%
Keine neuen Objekte 11%
Reduzierung Bestand 21%
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Der starke Auslastungsgrad im Zusammenhang mit gestiegenen Anforderungen, die leichter
von gréBeren Verwaltungsunternehmen zu erbringen sind, spiegelt sich auch in Abbildung 14
wider. Jeder zweite Verwalter ist bestrebt, preislich eine bessere Kostendeckung zu erreichen.
So werden entweder nur noch ertragreiche Objekte in die Verwaltung aufgenommen oder
Auftrage mit geringen Entgelten durch umsatzstarkere ersetzt. Zwei Funftel der Verwalter
versuchen auch ber die Menge ihre Ertrage zu optimieren und bemiihen sich kleinere Objekte
durch groBere zu ersetzen. Ein Viertel der Teilnehmer versucht durch die Optimierung von
Fahrtwegen an der ,Kostenschraube zu drehen®.

Lediglich zwei von sieben Verwaltern kdnnen sich vorstellen, unabhangig dieser
Optimierungsmodelle weitere Objekte in die Verwaltung aufzunehmen und haben nach dieser
Interpretation noch freie Kapazitaten. Ein Viertel aller der eher wenig ausgelasteten Verwalter
findet sich hier. Immerhin jeder siebte vollausgelastete Verwalter prift jedoch ebenfalls die
Aufnahme zusatzlicher Einheiten. Etwa ein Neuntel der Verwalter nehmen hingegen gar keine
weiteren Auftrdge mehr an. Ein gutes Flnftel reduziert den eigenen Bestand an verwalteten
Objekten. Werden die letzten beiden Verwaltertypen den angegebenen Auslastungsgraden
zugeordnet, so sind dies vornehmlich Verwalter mit einer (sehr) hohen Auslastung.
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Abbildung 15: Erfolgsquote bei der Angebotsabgabe

Erfolgsquote Angebotsabgabe
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Werden Angebote abgegeben, so kdnnen zwei Drittel der Verwalter mit einer Zusage rechnen.
Aus Sicht der Befragten ergeben sich durchschnittlich 68 Prozent, auch bei der Detailansicht
hinsichtlich der Auslastungsgrade zeigen sich nur geringe Unterschiede. Regional scheint der
Markt jedoch umkampfter zu sein. Werden die Erfolgsquoten den Schwerpunktbereichen der
Tatigkeiten zugeordnet, so haben Verwalter in Kleinstadten oder im landlichen Raum im
Durchschnitt mit 80 Prozent um 10 bis 20 Prozent hohere Erfolgsquoten als Verwalter in
Millionenstadten. Ein Zehntel der Verwalter gibt eine Erfolgsquote von mindestens 90 Prozent
an. Sogar jeder vierte Teilnehmer erhalt bei 3 von 4 abgegebenen Angeboten den Zuschlag.

Mietverwalter, welche eine starke Auslastung als Angabe machten (,,2") bieten ihre Tatigkeiten
bei kleinen und mittleren Immobilien bis 19 Wohneinheiten im Durchschnitt um etwa 5 €
preisglinstiger an als sehr stark ausgelastete Verwalter. Dies entspricht etwa 16 Prozent
Unterschied. Bei WEG-Verwaltern kann keine Aussage Uber ein Gefdlle in der Bepreisung
getroffen werden. Die Tatigkeitsfelder unterscheiden sich auch geringfligig je nach
Wettbewerbssituation. So weisen Unternehmen, welche Uberwiegend in der Mietverwaltung
tatig sind, eine knapp vier Prozent héhere Erfolgsquote bei Angebotsabgaben als WEG-
Verwalter auf.

4.3 Auswirkungen und Umgang mit der Steigerung des
Preisniveaus

Aufgrund gestiegener Preise seit Ende 2021 wurden in dieser Auflage der Studie drei
Sonderfragen zum Themengebiet Inflation aufgenommen. Ein Ziel ist die wesentlichen
Kostentreiber fur Verwalter aufzuzeigen. Zum anderen wurde erfragt, ob die Verwalter in der
Lage sind oder waren ihre gestiegenen Kosten an ihre Kunden weiterzugeben. Hierzu wurde
im ersten Schritt nach der Anzahl der Kundenfalle in Prozent gefragt, in welchen dies méglich
war. AnschlieBend wurde der Umfang der gestiegenen Kosten, welche weitergegeben werden
konnten, abgefragt.
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Abbildung 16:Kostentreiber fiir Verwalter nach Bereichen

Kostentreiber fur Verwalter
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Kosten Dienstleistungspartner 72%
Verbrauchsmaterialien 61%
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Abbildung 13 zeigt die Bereiche, in welchen Verwalter am haufigsten mit der Steigerung des
Preisniveaus zu kampfen haben. Mehr als drei Viertel der Teilnehmer nannten gestiegene
Léhne ihrer Mitarbeiter als hdufigsten Kostentreiber. Neben gestiegenen Mindestléhnen
beschaftigen die Verwalter ebenfalls Inflationsausgleiche durch Lohnanpassungen fiir ihre
Mitarbeiter. Ein weiterer zentraler Einfluss stellen gestiegene Energiekosten dar. Fast ein
Viertel der Befragten verwies hierauf. So spielen neben Heizkosten, auch Aufwendungen fiir
Kfz (bspw. gestiegene Benzinpreise oder gestiegene Leasingraten) eine zentrale Rolle. Fiir 72
Prozent der Verwalter sind gestiegene Ausgaben bei Dienstleistungspartnern eine
Herausforderung. Fir gut drei Flnftel der Befragten sind gestiegene Verbrauchsmaterialien
ein Problem. Mieterh6hungen scheinen nur eine untergeordnete Rolle zu spielen. So gaben
lediglich knapp ein Viertel der Verwalter diese Option an. Fir einige Teilnehmer sind weiter
gestiegene Kosten fiir die IT-Infrastruktur, sowie héhere Versicherungspramien relevant.
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Abbildung 17: Anteil Falle und Kostenh6he der Inflationsweitergabe in der WEG-Verwaltung

WEG-Verwaltung: Inflationsweitergabe - Anzahl
Falle und Hohe der Kosten

Innen: Fallzahl
AuBen: Kostenhthe
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Abbildung 18: Anteil Falle und Kostenh6he der Inflationsweitergabe in der Mietverwaltung

Mietverwaltung: Inflationsweitergabe -
Anzahl Falle und Hohe der Kosten

Innen: Fallzahl
AuBen: Kostenhthe
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Tabelle 12: Anteil Fille und Kostenhodhe der Inflationsweitergabe

WEG-Verwaltung Mietverwaltung
Segment Anzahl Fille HoOhe Kosten | Anzahl Fille  HoOhe Kosten
0 % 14 % 15 % 41 % 38 %
1 % bis 25 % 25 % 22 % 11 % 12 %
26 % bis 50 % 28 % 26 % 23 % 22 %
51 % bis 75 % 15 % 18 % 8 % 15 %
76 % bis 99 % 9 % 8 % 11 % 8 %
100 % 8 % 11 % 5% 5%

Die Haufigkeit, in welcher Anzahl und in welcher Kostenhdhe Verwalter gestiegene Kosten an
ihre Kunden weitergeben konnten wird getrennt nach der Schwerpunktsetzung der
Verwaltertatigkeit in Abbildung 17 flir WEG- und in Abbildung 18 fiir Mietverwalter aufgezeigt.

Die Verwalter wurden dabei in Segmente eingruppiert, je hach Angabe der prozentualen Hohe
der weitergegebenen Kosten bzw. der Anzahl der Fdlle, in welchen sie die gestiegenen Kosten
an ihre Kunden weitergeben konnten. Die inneren Ringe bilden die Anteile der Segmente
hinsichtlich der Fallzahl ab, im auBeren Ring kdnnen die Anteile betreffend der Kostenhthe
abgelesen werden. Die prozentualen Werte werden zum Vergleich in Tabelle 12 dargestellt.

Zwischen WEG- und Mietverwaltern zeigen sich dabei deutliche Unterschiede. In der WEG-
Verwaltung konnte zum Befragungszeitpunkt jeder siebte Befragte in keinem Fall Kosten
weitergeben. Logischerweise konnte ebenfalls jeder Siebte keine Preise anpassen, da in
keinem der Falle Kosten weitergegeben werden konnten. In der Mietverwaltung zeigt sich ein
sehr abweichendes Bild. Rund 40 Prozent und damit mehr als zweieinhalb Mal so viele
Teilnehmer gaben an, dass keine Kostenweitergabe mdglich war.

Werden die ersten beiden Segmente kumulativ analysiert, so konnten knapp zwei aus flnf
WEG-Verwaltern zumindest ein Viertel der Kosten entweder nach Fallzahl oder Kostenhdhe
umschlagen. In der Mietverwaltung ist in dieser Betrachtung bereits jeder zweite Teilnehmer
zu finden.

Etwa jeder zehnte WEG-Verwalter konnte nach Stlickzahl und / oder Kostenhdhe in vollem
Umfang Preisanpassungen vornehmen. In der Mietverwaltung war es zum Erhebungszeitpunkt
nur jedem 20. Verwalter mdglich, die gestiegenen Kosten in vollem Umfang auf die Kunden
umzuwalzen.

In der Detailbetrachtung der Auswertung ist auffallig, dass einige Verwalter bei einem GroBteil
ihrer Kunden Vertragsanpassungen durchfiihren konnten, jedoch nur einen Teil der Kosten
weitergeben konnten. Die umgekehrte Logik ist ebenfalls zu beobachten. Im GroBteil
korrelierten allerdings die Angaben und folgende Aussagen kdnnen getroffen werden: Kann
ein Verwalter an die Mehrzahl seiner Kunden Kosten weiterreichen, so wird er sehr
wahrscheinlich auch einen sehr groBen Anteil der Kostenhdhe Ubertragen kdnnen. Kann ein
Verwalter hingegen nur bei wenigen Kunden hdhere Preise durchsetzen, wird auch der Umfang
der weitergegebenen Kosten gering ausfallen. An beiden Enden der Verteilung kann somit ein
doppelter, verstarkender Effekt der (nicht-)mdglichen Kostenweitergabe beobachtet werden.
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5. Strukturdaten

5.1. Zusammensetzung der Verwaltungsunternehmen

Die Teilnehmer der Umfrage werden an zwei Stellen im Fragebogen zur Schwerpunktsetzung
ihrer Tatigkeit befragt. Wahrend bei der ersten Sortierung Angaben zu Umsatzanteilen zur
Einteilung der Verwalterunternehmen nach deren Tatigkeitsfeld dienen, finden sich weitere
Angaben zum Verwaltungsbestand in Tabelle 13.

Tabelle 13: Bestand an Objekten und Einheiten der WEG- und Mietverwaltung

F1 F2 F3 F4 F5
WEG-Objekte 5 24 42 71 120
WEG-Einheiten 49 300 680 1100 3000
Miet-Objekte 4 10 16 36 106
Miet-Einheiten 23 100 200 450 1400
WEG-Einheiten je 9,8 12,5 16,2 15,5 25
Objekt
Miete Einheiten je 5,75 10,0 12,5 12,5 13,2
Objekt

Zur Analyse ,wie groB" das Ubliche Verbandsmitglied ist, sind Durchschnittsangaben nur
bedingt aussagekraftig, sofern sie Uber den gesamten Datensatz hinweg erfolgen.
Infolgedessen werden flinf GréBengruppen gebildet. F1 bezeichnet im Hinblick auf die darunter
stehenden Angaben die Unternehmen, die zu den kleinsten 20 Prozent nach WEG-Objekten,
WEG-Einheiten, Miet-Objekten und Miet-Einheiten gehdren. Dementsprechend sind in F2 die
Unternehmen aus der Gruppe 20 Prozent bis 40 Prozent, in F3 die Gruppe von 40 Prozent bis
60 Prozent abgebildet usw. Fir jede der Gruppen ist in den Tabellenfeldern der
durchschnittliche Verwaltungsbestand angegeben. Die grdBten WEG-Verwalter betreuen
demnach im Schnitt 3.000 Einheiten, die sich auf 120 Objekte verteilen. Die GréBenordnung
der Mietverwalter liegt in der Gesamtzahl der Objekte mit 1.400 Einheiten im
Gruppendurchschnitt deutlich darunter. Diese verteilen sich aber auf eine &hnliche
GréBenordnung von durchschnittlich 106 Objekten.

Vor diesem Hintergrund kdnnten die beiden unteren Zeilen der Tabelle als Effizienzkennziffern
verwendet werden. Zwei Trends lassen sich hierbei feststellen. Erstens verwalten groBere
WEG- und Miet-Verwalter auch gréBere Objekte. Zweitens hebt sich am oberen Ende gerade
die Gruppe der gréBten Verwalter noch einmal deutlich ab. Die durchschnittliche WEG-Anzahl
in Spalte F5 ist 1,6-mal so groB wie in Spalte 4. Im Tatigkeitsfeld der Mietverwaltung ist
hingegen im Vergleich von F4 auf F5 kein signifikanter Unterschied erkennbar.

In der oberen Tabellenhdlfte zeigt sich noch eine zweite Information. Zu den mittelgroBen
Verwalter zahlen Unternehmen, die sich um 680 WEG-Einheiten oder 200 Miet-Einheiten
kiimmern. Mit deutlich weniger als 300 Einheiten im Bereich WEG und 100 im Bereich Miete
gehort ein Unternehmen eher den kleinsten 20 Prozent im Markt an.
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Werden die oben dargestellten Einheitenzahlen der jeweiligen GréBengruppen mit einem
durchschnittlichen WEG- bzw. Miet-Regelsatz je Einheit multipliziert, ergeben sich
Uberschldagige Jahresbruttoumsatze der jeweiligen VerwaltergroBen. Tabelle 14 kann eine
Einordnung der eigenen Marktposition in diesem Kontext ermdglichen. Dariber hinaus kénnen
vor allem aus der Spalte F1 zwei Schlussfolgerungen getatigt werden.

Tabelle 14: Uberschligiger Verwaltungsumsatz der Unternehmen

F1 F2 F3 F4 F5
WEG- 16.752 € | 102.564 € | 232.478 € | 376.068 € | 1.025.640 €
Umsatz
Miet- 8.112 € 35.268 € | 70.536 € | 158.706 € | 493.752 €
Umsatz

Beide Umsatzkennziffern in F1 erreichen nicht das durchschnittlich verfligbare, deutsche
Haushaltseinkommen. Eine Schlussfolgerung besteht im Hinweis auf den anhaltenden
Konzentrationsdruck in Richtung groBer Unternehmen. Die andere weist darauf hin, dass sich
in diesem Bereich auch gemischte Geschaftsmodelle finden, die mit anderen Tatigkeiten in der
Immobilienwirtschaft kombiniert sind. Weiter sind auch Sonderentgelte in dieser Rechnung
nicht berlcksichtigt. Ein bemerkenswert anderes Bild zeichnet sich am anderen Ende der
GréBenspanne ab. Die gréBten Unternehmen erreichen im Durchschnitt zwischen einer halben
Million € und 1 Mio. € Bruttoumsatz pro Jahr. Zwischen F4 und F5 verdreifachen sich die
Umsatzzahlen. Werden die gréBten Unternehmen im Datensatz insgesamt betrachtet, so sind
in der separaten Betrachtung der WEG-Verwaltung Jahresbruttoumsatze von bis zu 3.2 Mio. €
und in der Miet-Verwaltung von rund 5.3 Mio. € ohne Beriicksichtigung von Umsdtzen aus der
Gewerbeverwaltung oder sonstigen Vergitungen moglich.

Abbildung 19: Anteile der UnternehmensgréBen nach WEG-Wohnungseinheiten

Anteile UnternehmensgroBBen nach WEG-
Wohnungseinheiten
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Werden UnternehmensgréBen nach den verwalteten Wohnungseinheiten gebildet, zeigen sich
zwei Schwerpunkte im Datensatz. WEG-Verwalter mit bis zu 500 Einheiten stellen mit rund 43
Prozent mehr als zwei Funftel des Datensatzes. Die gréBten Unternehmen mit mehr als 3.000
Einheiten sind in der Erhebung mit Gber 9 Prozent und somit mit weniger als einem Zehntel
vertreten. Die verbleibenden GréBengruppen machen jeweils fast ein Viertel aus.

Gegensatzlich zeigt Abbildung 20 eine sehr unterschiedliche Darstellung flr die
UnternehmensgréBen nach Mieteinheiten. Mietverwalter im vorliegenden Datensatz sind
gemessen an den verwalteten Mieteinheiten ,kleiner" als WEG-Verwalter. Knapp drei Viertel
der Befragten liegen in der kleinsten GréBenklasse. Bemerkenswert ist ebenfalls, dass die
groBte Gruppe mit Uber 3.000 verwalteten Einheiten nur etwa ein Drittel so groB ist, wie in
der WEG-Verwaltung und somit einen schwacheren Schwerpunkt ausmacht als bei der WEG-
Verwaltung. Die Anteile der verbleibenden GréBengruppen liegen bei jeweils einem Zehntel.

Abbildung 20: Anteile der UnternehmensgréBen nach Mieteinheiten

Anteile UnternehmensgroBBen nach Mieteinheiten
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Abbildung 21: Auslastung nach Gruppen
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Die in Kapitel 4.2 genutzte Information zur Auslastung gibt ggf. auch Auskunft Uber
Effizienzgewinne mit der UnternehmensgrdBe. Daher stellt Abbildung 21 Auslastungen
gegentber. Unter den Doppelsaulen wurde immer eine Teilung in Gruppen nach deren
Verwaltungsbestand vorgenommen. In den linken Doppelsaulen veranschaulicht die blaue
Saule die durchschnittliche Auslastung von WEG- bzw. Mietverwaltern, welche je nach
Gruppeneinteilung den gréBeren WE-Bestand haben.

Bei den WEG-Verwaltern zeigen sich in der Gegeniberstellung der 50 Prozent gréBten und
kleinsten Verwalter nur geringfligige Unterschiede. Werden hingegen die groBten 10 Prozent
mit den verbliebenen Verwaltern verglichen, so ergibt sich hier eine geringere Auslastung bei
groBen Unternehmen. Da eine 1,0 die maximale Auslastung symbolisiert, zeigt diese Gruppe
eine um rund 0,1 geringere Auslastung. Mit anderen Worten verteilen die gréBten Verwalter
Fixkosten und Aufwand besser als die kleineren 90 Prozent der Befragten. Die Ergebnisse der
Vorgangerstudie sind damit aquivalent zur letzten Erhebung in der WEG-Verwaltung.

In der Mietverwaltung zeigt sich ein dhnliches Bild bei der Unterscheidung zwischen den 10
Prozent der gréBten und den verbliebenen Mietverwaltern. So ist bei den groBen Unternehmen
eine rund 0,7 geringere Auslastung beobachtbar. Bei der Differenzierung nach den 50 Prozent
gréBten und kleinsten Verwaltern werden sehr unterschiedliche Ergebnisse gegentiber der
WEG-Verwaltung sichtbar. Die 50 Prozent kleinsten Verwalter sind mit einem Wert von 1,59
deutlich starker ausgelastet als die groBeren Verwalter mit 1,70. Im Vergleich zur
Vorgangerstudie zeigt sich somit ein komplett gegensatzliches Bild der Auslastung in der
Mietverwaltung.

Werden bei der WEG- und der Mietverwaltung jeweils die zehn Prozent der Unternehmen mit
dem geringsten Verwalterbestand betrachtet, ergibt sich ebenfalls ein sehr differenziertes Bild.
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In der WEG-Verwaltung weisen diese Befragten eine Auslastung von 1,68 auf. In der
Mietverwaltung hingegen sind die kleinen Verwalter mit einem Wert von 1,80 durchschnittlich
nicht so stark ausgelastet wie die restlichen Verwalter.

Tabelle 15: Verwaltungsbestand nach weiteren Tatigkeitsfeldern

unteres oberstes
Viertel Median Viertel
endet beginnt
bei bei
Gewerbe (gm) 400 3.000 15.000
Garage / TG (Stiick) 50 150 350
Stellplatze 25 62,5 200

Aufgrund der GréBe des Datensatzes bietet sich fur die weiteren Verwaltungsschwerpunkte
eine nicht derartig differenzierte Darstellung an. Daher veranschaulicht Tabelle 15 statt den
Flnftelgruppen in diesem Kapitel wieder Viertelungen, wie sie bereits bei den Stundensatzen
fur Sonderleistungen dargestellt wurden.

Verwalter, welche Gewerbe verwalten, zahlen ab 3000 Quadratmeter zur gréBeren Halfte im
Datensatz. Es zeigt sich allerdings ein deutliches Gefalle bei den Gewerbeverwaltern. Das
untere Viertel managt nur gut ein 37stel der Quadratmeter des gréBten Viertels. Hierbei dirfte
die Teilung vor allem darauf zuriickzufihren sein, ob eine Spezialisierung auf
Gewerbeimmobilien stattgefunden hat oder diese in gemischten Wohn- und Geschaftshdusern
~mitverwaltet™ werden.

Im Durchschnitt befinden sich 150 Garagen bzw. TG-Stellplatze, falls sich diese im Portfolio
befinden. Bei AuBenstellplatzen sind es im Schnitt 62,5.

Tabelle 16: Mitarbeiterzahlen der Verwaltungsunternehmen

unteres oberstes

Viertel | . | Viertel

endet beginnt

bei bei

Anzahl MA gesamt 2 4 8
Anzahl MA Verw. 2 4 /
Gesamteinheiten in 293 900 1.950
Verwaltung

Entsprechend der Uiblichen Branchenstruktur sind Immobilienverwalter Kleinunternehmen.
Nach Berechnung des arithmetischen Mittels arbeiten Ublicherweise 7,50 Mitarbeiter in den
Unternehmen der Befragten. Der Median von 4 in Tabelle 16 weist darauf hin, dass vor allem
groBere Unternehmen durch ihre erheblich héhere Mitarbeiterdichte die Durchschnittszahlen
nach oben beeinflussen. Spezifisch im Geschaftsfeld der Verwaltung sind zwei bis sieben
Mitarbeiter Gblich.
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Die unterste Zeile stellt den jeweiligen Mitarbeiterzahlen die insgesamt verwalteten Einheiten
aus WEG und Miete gegenuber. Damit konnten erste Indikatoren flr gréBenbedingte
Effizienzgewinne entwickelt werden. Denn mit zwei Mitarbeitern werden im Schnitt pro MA
146,5 Einheiten verwaltet. Die Zahl steigert sich ab dem Median auf 225 Einheiten. Im Bereich
der groBten Unternehmen nach Mitarbeiterzahl steigt deren Verwaltungsbestand nur noch

leicht.

5.2 Zertifizierungen und Mitgliedschaften

Neben den Spezifika der Unternehmenszusammensetzungen wurden in der aktuellen Umfrage
auch die Rechtsformen der Unternehmen und Verbandsmitgliedschaften der Teilnehmer
abgefragt. Ebenfalls wurde die Zertifizierungsform der Verwalter erhoben.

Abbildung 22: Rechtsform der befragten Verwalter

Rechtsformen der Verwalter

GmbH 51%
Einzelfirma ohne Handelsregistereintrag 22%
Eingetragene/r Kaufmann/Kauffrau 9%
GmbH & Co. KG 8%
OHG 3%
KG 2%
Kleingewerbetreibende 2%

Freiberufleri/in 1%

UG 1%
AG 1%
GbR 1%

Genossenschaft | 0,3%
Stiftung 0%

0% 10% 20% 30% 40% 50%

Abbildung 22 zeigt die Anteile der Rechtsformen der Teilnehmer. Die mit Abstand dominante
Rechtsform mit der Halfte der Befragten ist die GmbH. Ein gutes Flinftel der Befragten ist als
Einzelfirma ohne Handelsregistereintrag am Markt vertreten. Bei knapp 9 Prozent der
Umfrageteilnehmer handelte es sich um eingetragene Kaufleute. Ein Zwolftel der Verwalter
tritt als GmbH & Co. KG auf. Lediglich ein Teilnehmer ist als Genossenschaft organisiert,
Stiftungen sind im Datensatz nicht vertreten.
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Abbildung 23: Mitgliedschaften in Verbanden

Verbandsmitgliedschaften

7%

18%

49%

26%

IVD =BVI =VDVI - Sonstige

In Abbildung 23 wird die anteilige Mitgliedschaft der Teilnehmer in Immobilienverbanden
abgebildet. Knapp die Halfte der Teilnehmer ist Mitglied im Immobilienverband IVD. Ein Viertel
der Befragten gehdrt dem Bundesverband der Immobilienverwalter (BVI) an. 18 Prozent der
Teilnehmer besitzen eine Mitgliedschaft im Verband der Immobilienverwalter Deutschland
(VDVI).

Abbildung 24: Zertifizierungen und Bildungsabschliisse

Zertifizierungen der Verwalter
abgeschlossene Berufgsbildung 31%
Priifung der IHK (§ 26a I WEG) 18%
Keine Zertifizierung 17%
Hochschulabschlusses (§ 26a II 4 WEG) 119%
Juristische Person oder Personengesellschaft (§ 26a II 3 WEG) 99/
Sonstige 8%
nach DIN SPEC 91462 490

Befdhigung zum Richteramt (§ 26a II 4 WEG) 2%

0% 10% 20% 30% 40%

© Center for Real Estate Studies (CRES) Seite 41



S
CRES

Center for Real Estate Studies

Institut der Steinbeis School
for Real Estate and Management

AbschlieBend wird in Abbildung 24 die Frage der Verwalterzertifizierung betrachtet. Fast ein
Drittel der Befragten gab eine abgeschlossene Berufsbildung als Immobilienkaufmann/-frau,
Immobilienfachwirt/-in oder vergleichbare Berufsabschliisse an. Gut 18 Prozent legten eine
Prifung bei der IHK (gem. § 26a I WEG) ab. Ein Sechstel der Umfrageteilnehmer hingegen
hat aktuell (noch) keine Zertifizierung. Hier war die Riickmeldung jedoch, dass bei einigen
Verwaltern die Zertifizierungen bereits in Planung sind und im weiteren Jahresverlauf
abgeschlossen werden. Jeweils etwa ein Zehntel haben ein Hochschulstudium mit
immobilienwirtschaftlichem Schwerpunkt (gem. § 26a II 4 WEG) absolviert oder treten als
juristische Person oder Personengesellschaft (gem. § 26a II 3 WEG) auf.
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6. Fragebogen Verwalterentgeltumfrage

Herzlich Willkommen zur Verwalterentgeltumfrage 2023!

Die vorliegende Umfrage flihren wir als Kooperationsprojekt des Alumni Immo Freiburg, des Forschungsverbands fiir Inmobilien-, Hypotheken- und
Baurecht, des IVD Immobilienverbands sowie der Deutschen Immobilien Akademie und des Center for Real Estate Studies durch. Durch diese breite
Teilnehmergruppe erhoffen wir uns mdglichst viele Antworten, damit auch auf regionaler Ebene Daten ausgewertet werden kénnen.

Vielen Dank bereits jetzt fiir Ihre Teilnahme.

Flr Fragen stehen wir Ihnen gerne unter folgenden Mailadressen zur Verfligung:
woelfle@steinbeis-cres.de

buchholz@steinbeis-cres.de

TEIL A: RAHMENDATEN

A1: Tatigkeitsbereich

In welcher geographischen Lage liegt der Schwerpunktbereich der Tatigkeit

() Millionenstadt (> 1 Mio. Einwohner)

() GroBstadt (100.000 bis 1 Mio. Einwohner)
(O Mittelstadt (20.000 bis 100.000 Einwohner)
(O Kleinstadt (5.000 bis 20.000 Einwohner)

(O landlicher Raum (kénnte auch als letzte Option anstatt Kleinstadt eingesetzt werden)

A2: Verteilung der Tatigkeiten
Wenn Sie schdtzen miissten, wie verteilt sich lhre Tatigkeit ungefahr?

(Falls Sie ausschlieBlich in der Verwaltung tdtig sind, ignorieren Sie bitte die unteren vier Auswahlméglichkeiten. Sie kénnen die Anteile der Tatigkeit gerne daran
festmachen, wie Sie Ihre Umsatzanteile abschdtzen oder grob (iberlegen, in welche Aktivititen Sie wie viel Arbeitszeit anteilig investieren.)

% WEG-Verwaltung

‘ ‘ % Mietverwaltung /
Zinshausverwaltung

| | <
Sondereigentumsverwaltung

| |
Immobilienmaklertatigkeiten

%
‘ ‘ Sachverstandigentatigkeiten

‘ ‘ % weitere
Immobilienleistungen

% weitere Tatigkeit
‘ ‘ auBerhalb der
Immobilienwirtschaft

Summe ‘ 0 ‘
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TEIL B: VERWALTERSATZE

B1: Brutto-/ Nettoangaben

Bitte wahlen Sie, ob Sie die nachfolgenden Angaben brutto oder netto ohne Umsatzsteuer machen wollen:

(Viele Verwalter orientieren sich an den Sdtzen auf ihren WEG-Abrechnungen, die sie auch gegentiber den Eingentiimern bei Gesprichen kommunizieren)

() Brutto-Angaben einschlieBlich 19 % Umsatzsteuer

() Netto-Angaben ohne 19 % Umsatzsteuer

B2: WEG-Mindestumsatz

(nur falls in der WEG-Verwaltung tdtig)

Bitte machen Sie Angaben unter welchen Konditionen Sie neue WEG in die Verwaltung aufnehmen und teilen Sie ggf. die Untergrenze mit:

[") Ich habe keine Untergrenze fiir die WEG-Verwaltung

[ Ich nehme nur Objekte in die WEG-Verwaltung, falls wenigstens € (Gesamt-)Umsatz pro Monat erzielt wird

(7) und / oder ich nehme Objekte nur in die WEG-Verwaltung, falls wenigstens Einheiten im Haus sind

() Ich nehme keine WEG mehr auf

B3: Regelverwaltersatz — WEG-Verwaltung

Falls Sie in der WEG-Verwaltung tétig sind, geben Sie bitte Ihre tbliche Verglitung je Einheit in € an. Wir haben je Kategorie 3 Eingabeméglichkeiten
vorgesehen: den iiblichen Mindestpreis (,von"), den Héchstsatz (,,bis"), tiber den Sie mit aktueller Marktlage nicht gehen kénnen oder wollen, sowie den
iiblichen Durchschnitt (,Mittelwert").

von bis Mittelwert
Wohnanlagen bis 10 Wohneinheiten ‘ ’ ‘ ‘ \ |
von bis Mittelwert
Wohnanlagen zwischen 11 und 19 Einheiten { ] { ‘ [ |
von bis Mittelwert
Wohnanlagen zwischen 20 und 49 Einheiten { ‘ { ‘ [ l
von bis Mittelwert
Wohnanlagen zwischen 50 und 99 Einheiten l ’ | ‘ \ |
von bis Mittelwert
Wohnanlagen gréBer als 99 Einheiten { ] { ‘ [ |
von bis Mittelwert
Garagen im Teileigentum { ’ { ‘ [ I
von bis Mittelwert

Stellplatz im Teileigentum ‘ ’ | ‘ ‘ |
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B4: Miet- / Zinshausverwaltung-Mindestumsatz

Bitte machen Sie Angaben unter welchen Konditionen Sie neue Objekte in die Miet- /Zinshausverwaltung aufnehmen und teilen Sie ggf. die Untergrenze mit:

[ Ich habe keine Untergrenze fiir die Mietverwaltung

() Ich nehme nur Objekte in die Mietverwaltung, falls wenigstens € (Gesamt-)Umsatz pro Monat erzielt wird

[ und / oder ich nehme Objekte nur in die Mietverwaltung, falls wenigstens Einheiten im Haus sind

[ Ich nehme keine Objekte in die Mietverwaltung auf

B5: Miet- / Zinshausverwaltung
Bitte machen Sie Angaben zur tiblichen Vergtitungssystematik
[} Monatspauschale nicht prozentual

(") Brutto-Soll-Miete in %
") Netto-Soll-Miete in %

() Brutto-Ist-Miete in %

| |

) Netto-Ist-Miete in %

B6: Miet- / Zinshausverwaltung — Pauschale bei Leerstand

Erheben Sie auch bei Leerstand eine Basis- oder Mindestpauschale? Falls ja: Geben Sie Bitte die Hohe der Pauschale an:

O Ja

) Nein
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Da sich Ihr Objektbestand strukturell unterscheidet, haben wir je Kategorie 3 Angaben vorgesehen: den tiblichen Mindestpreis (,von"), den Héchstsatz

(..bis™), tber den Sie mit aktueller Marktlage nicht gehen kénnen oder wollen, sowie den iiblichen Durchschnitt (,Mittelwert"). Angaben bitte je

Objekteinheit in €:

von bis Mittelwert
Wohnanlagen bis 10 Wohneinheiten [ ] [ ’ ‘

von bis Mittelwert
Wohnanlagen zwischen 11 und 19 Einheiten [ } [ ‘ ‘

von bis Mittelwert
Wohnanlagen zwischen 20 und 49 Einheiten [ ] [ ‘ {

von bis Mittelwert
Wohnanlagen zwischen 50 und 99 Einheiten [ ] [ ] ‘

von bis Mittelwert
Wohnanlagen gréBer als 99 Einheiten [ } [ ] {

von bis Mittelwert
Garagen [ ] [ ‘ {

von bis Mittelwert

Stellplatz [

B8: Gewerbeverwaltung

Bitte machen Sie Angaben zur tiblichen Vergtitungssystematik

(") Brutto-Soll-Miete in %

|

(") Netto-Soll-Miete in %

() Brutto-Ist-Miete in %

|

("] Netto-Ist-Miete in %

|

[C) Mein tbliches Vergiitungsmodell weicht im Gewerbebereich von obigen Angaben ab
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TEIL C: Géngige Konditionen im Bereich Wohnimmobilien

C1: Leistungen WEG-Verwaltung

Bitte machen Sie Angaben, welche Leistungen Sie Ublicherweise in der WEG-Verwaltung erbringen:

AuBerordentliche Eigentlimerversammlung
Erheben von Sonderumlagen

Regulieren von Versicherungsschaden
Erstellen unterjahriger Jahresabrechnungen
Verfolgen von Gewéhrleistungsmangeln
Begleiten von Gerichtsverfahren
Verwalterzustimmung (zum Verkauf)
Eigentlimerwechsel

Wohngeldinkasso

Informationen an Eigentlimer (z.B.
Heizungsverbrauch)

Erstellung Hausordnung

Feststellung der Grundsteuererklarung
Zensusabfrage 2022

Bauliche MaBnahmen / Instandsetzungen

Falls Bauliche MaBnahmen / Instandsetzungen mit
Sondervergiitung:

(wenn maéglich, machen Sie Angaben zur
gangigen Vergtitungsbasis wie zum Beispiel ..ab
Leistungen Uber 10.000 € verlange ich 1 % der
Auftragssumme”)

Sonstige
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C2: Mietverwaltung

Bitte machen Sie Angaben, welche Leistungen Sie Ublicherweise in der Mietverwaltung erbringen:

Grundleistung in Pauschale enthalten Sonderverglitung Gblich
Inserat und Neuvermietung O O
Bonitatspriifung Mietinserat O
Vertragsverhandlungen O O
Vertragsabschluss / -&nderungen O O
Zuarbeit Rechtsbeistand O O
Betriebskostenabrechnung O O
Durchfiihrung Mieterhéhung O O

Zusétzliche Informationen an die Mieter (z.B. - ~
durch neue Gesetze)

Bescheinigung nach § 35a EStG O
Feststellung der Grundsteuererkldrung Q Q
Zensusabfrage 2022 O (@)

Sanierungs-, Modernisierungs- und Bauliche
MaBnahmen

Falls ModernisierungsmaBnahmen mit

Sondervergltung:

(wenn maéglich, machen Sie Angaben zur

géngigen Verglitungsbasis wie zum Beispiel ..ab

Leistungen Uber 10.000 € verlange ich 1 % der e e
Auftragssumme”)

Sonstige
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C3: Sondervergltungen Stundensatz

Falls Sie Sondervergltungen erhalten, in welcher Hohe rechnen Sie pro Stunde ab?

Stundensatz in Euro

Geschéftsfiihrer / Inhaber

Prokurist

Sachbearbeiter

Techniker

Hausmeister

Sekretariat

[ )
| |
| J
—— | |
| J
| l
| |
| |

Auszubildender

Allgemeiner Satz, falls nicht nach obigem Schema [ ]
differenziert wird

C4: Anpassung des Verwalterentgelts in bestehenden Vertragen:
(] fuhre ich selten bis nie durch
("] prozentuales Vergiitungsmodell, daher keine weiteren Erhéhungen
(") Orientierung an der EZB-Zielinflationsrate (2 %)
(] sonstige Indexklausel

[C) regelmaBig ggf. jahrlich um (%)

() regelmaBig ggf. jahrlich um (€/WE)

("] bei Verlangerung / Neubestellung um (%)

[ bei Verlangerung / Neubestellung um (€/WE)

| |

() anderer Anlass / bitte nennen und erldutern:

() Sondererh&hung (Inflationsausgleich) um (%)

(") Sondererhéhung (Inflationsausgleich) um (€/WE)

| l
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[ weitere Erh&hungen sind geplant

C5: Marktlage:

Wie ausgelastet sind Sie und lhre Mitarbeiter derzeit?

Sehr stark ausgelastet O @) O @) O sehr unausgelastet

C6: Selektionsstrategie
Bitte schatzen Sie ein, wie Sie mit Anfragen flir neue Verwalterobjekte umgehen:
[") ich reduziere den Bestand an Verwalterobjekten
[ ich nehme grundsatzlich keine weiteren Verwaltungsobjekte an
[} ich nehme nur Objekte mit hohen Entgelten an
[} ich nehme gerne weitere Verwaltungsobjekte an
[") ich ersetze Objekte zur Optimierung von Fahrtwegen
[[] ich ersetze kleinere Objekte durch gréBere

[] ich ersetze Objekte mit geringeren Entgelten durch ertragreichere

C7: Erfolgsquote bei Angebotsabgabe
Bitte schatzen Sie ein, wie viele Angebote fiir neue Verwaltungsauftrage Sie erfolgreich (mit Auftragserteilung / Bestellung) schreiben:

(Diese Angabe ist hilfreich bei der Einschétzung Ihres administrativen Aufwands.)

% Erfolgsquote

© Center for Real Estate Studies (CRES) Seite 50



T
CRES

Center for Real Estate Studies

Institut der Steinbeis School
for Real Estate and Management

C8: Sonderfrage Inflation (1)
In welchen Bereichen haben Sie als Verwalter selbst mit gestiegenen Kosten zu kdmpfen?
("] Energiekosten
["] Mieterhshung der Gesché&ftsraume
("] Lohnanpassungen Ihrer Mitarbeiter
[_] Kostensteigerungen bei den Dienstleistungspartnern
(") Verbrauchsmaterialien

[ Sonstige:

C9: Sonderfrage Inflation (2)
Anzahl der Fille:
An wie viele lhrer Kunden haben Sie die gestiegen Kosten lhres Geschéftsbetriebs weitergegeben?

(0 %: Keine Weitergabe méglich - 100 %: An alle Kunden)

C9: Sonderfrage Inflation (3)

Hohe der weitergebenen Kosten:
In welchem Umfang konnten Sie die gestiegenen Kosten Ihres Geschéftsbetriebs an Ihre Kunden weitergeben?

(0 %: Keine Weitergabe méglich - 100 %: Vollstindige Weitergabe)

TEIL D: RAHMENDATEN TEIL 2

D1: Aktueller Verwaltungsbestand

Wie groB ist Ihr aktueller Verwaltungsb d? (Wohni bilien)

Objekte / Hauser Anzahl Wohneinheiten

WEG-Verwaltung { \ ‘ ‘

Miet- / Zinshausverwaltung ‘ \ ‘ ‘
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D2: Verwaltungsbestand (2)

Wie groB ist Ihr aktueller Verwaltungsbestand? (Sonstige)

Gewerbeverwaltung (in gm Gewerbe) [ ‘

Garagen / TG-Platze (in Stlick) \ ‘

Stellplétze (in Stick) ‘ ‘

D3: Wie viele Personen gemessen in Ganztagesstellen (GTS) sind in lhrem Unternehmen tétig?

(Halbtagesstellen bitte mit 50 Prozent beriicksichtigen bzw. andere Teilzeitstellen entsprechend anteilig.)

Anzahl Mitarbeiter in GTS | ‘

\ Anzahl Mitarbeiter in

Davon |
der Verwaltung

D4: Geben Sie bitte die Rechtsform lhres Unternehmens an:
O Eingetragene/r Kaufmann / Kauffrau

() Kleingewerbetreibende

() Einzelfirma ohne Handelsregistereintrag
() Freiberufler/in

O GbR

O OHG

O kG

O GmbH

O GmbH & Co. KG

O AG

() Genossenschaft

O stiftung

O Sonstige / bitte angeben
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D5: In welchen der folgenden Immobilienverbande sind Sie bzw. Ihr Unternehmen Mitglied?

(Mehrfachnennung maglich)

() IVD Immobilienverband

() BvI
(] vDIv

[ Sonstige / bitte angeben:

Dé: Sind Sie zertifizierter Verwalter?
(Mehrfachnennung mdéglich)
() Zertifiziert nach DIN SPEC 91462
() Zertifiziert durch Priifung der IHK (§ 26a | WEG)
() Zertifiziert durch die Erfiillung der Voraussetzungen als juristische(r) Person oder Personengesellschaft (§ 26a Il 3 WEG)

(] Zertifiziert aufgrund der Befshigung zum Richteramt (§ 26a Il 4 WEG)

[) Zertifiziert aufgrund des Hochschulabschl mit i bilienwirtschaftlichem Schwerpunkt (§ 26a Il 4 WEG)

[ Zertifiziert aufgrund der abgeschlossenen Berufsausbildung zum/zur Immbilienkaufmann/ -frau oder einem vergleichbarem Berufsabschluss (§
26a Il 4 WEG) (bitte die Berufsbildung nennen)

[] Keine Zertifizierung

[_] Sonstige Zertifizierung/ bitte angeben:

D7: Falls wir Sie tber die Auswertung auf dem Laufenden halten durfen, hinterlassen Sie uns bitte gerne
Ihre Kontaktdaten:

Firma ‘ ‘

Ansprechpartner ‘ ‘

Mailadresse ‘ ‘
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Das CRES (Center for Real Estate Studies) ist eines der flihrenden
Institute fUr duale und berufsintegrierte Studiengdange im /\
Immobilienbereich. Es wurde auf Initiative der Deutschen Immobilien- CRES
Akademie (DIA) an der Steinbeis-Hochschule (SH) gegriindet. E—
Center for Real Estate Studies
Neben berufsintegrierten sowie dualen Studiengangen zum Bachelor in  institut der Steinbeis School
den Bereichen Immobilienwirtschaft/Real Estate sowije  orRealEstate and Management
Immobilienbewertung, wird ein berufsbegleitendes Masterstudium
angeboten. Ein weiterer Schwerpunkt des CRES stellt die wissenschaftliche Forschung dar.
Aktuelle praxisrelevante Fragestellungen werden hier mit wissenschaftlichen Methoden und
Instrumenten untersucht, um einerseits neue Erkenntnisse in die Praxis zu transferieren und
andererseits die Inhalte der Studienprogramme immer aktuell zu halten und
weiterzuentwickeln.

Ansprechpartner bei der Durchfithrung und fiir
Riickfragen zur Studie

Prof. Dr. Marco Wolfle ist Dekan der Fakultat Leadership & Management

ﬁ und akademischer Leiter des Center for Real Estate Studies (CRES). Er
> by

studierte und promovierte an der Albert-Ludwigs-Universitdt Freiburg, die
ihm fir seine Leistungen im Rahmen der Promotion den ,Constantin-von-
Dietze-Forschungspreis" verlieh.

In der Lehre vertritt Prof. Woélfle methodische Facher wie Statistik,
wissenschaftliches  Arbeiten, das betriebliche  Rechnungswesen,
Volkswirtschaftslehre. Speziell in der Immobilienwirtschaft unterrichtet er
kaufmdannisches  Facility = Management,  Property = Management,
Wohnungspolitik sowie Immobilien- und Kapitalmarkte.

Sein Forschungsschwerpunkt liegt im Bereich empirischer Marktanalysen zu Mieten und
Kaufpreisen, Verwalterkosten und der Marktregulierung.

0

- Daniel Buchholz ist wissenschaftlicher Mitarbeiter und Doktorand am
-~ Center for Real Estate Studies (CRES). Zuvor studierte er an der Universitat
l Hohenheim Wirtschaftswissenschaften (B.Sc.), sowie an der Albert-
Ludwigs-Universitat Freiburg Volkswirtschaftslehre (M.Sc.).
4 Seine Arbeitsschwerpunkte liegen in der Datenbeschaffung und
( é‘ statistischen -auswertung.
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