Prinzipielle Aspekte

zur Verwaltung
eigener Wohnungsbestande
durch Dritte

im Sinne einer sogenannten
Fremdverwaltung




Aspekte der Drittverwaltung fir eigene Wohnungsbestande

1 Einleitung

Eine Vielzahl von Wohnungsunternehmen findet sich derzeit in die Situation versetzt, tUber
die Verwaltung des eigenen Wohnungsbestandes durch Dritte nachzudenken. Die Ursachen

daflir mdgen vielschichtig sein, wie etwa die Grofle oder auch eine insolvenznahe Situation.

Im Folgenden sollen einige Uberlegungen aus der Verwaltungspraxis bei der Verwaltung von

Wohnungsbestanden durch fremde Dritte dargelegt und erlautert werden.

Vorausgeschickt sei jedoch, dass aufgrund der Vielzahl von so genannten weichen Faktoren
eine eineindeutige Empfehlung zur Vergabe der Verwaltung nach einem bestimmten Sche-

ma nicht gegeben werden kann.

2 Typen der einzelnen Verwaltervertréage

2.1 All-inclusive-Vertrag

Am bekanntesten sind die so genannten All-inclusive-Vertrage, bei denen die gesamte Ver-

waltungstatigkeit durch Dritte absolviert wird. Im Einzelnen sind das die

¢ kaufmannische Verwaltung,
e technische Verwaltung,
¢ Vermietung und Verwaltung des Wohnungsbestandes,

o Pflege der Mieterkontakte etc.

Der Vorteil dieses Modells besteht darin, dass hier in den meisten Fallen von einer fixen

Pauschale in Hohe von ca. 200 € zzgl. MwSt. pro VE und Jahr ausgegangen werden kann.

2.2 Gesplitteter Verwaltervertrag

In den letzten Jahren ist es zunehmend Usus geworden, die Verwaltervertrage und darin

enthaltenen Dienstleistungen in zwei Teile zu gliedern.
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Zunachst werden die Grundleistungen beschrieben und eine fixe Vergutung, analog dem All-
inclusiv-Vertrag, vereinbart. Dartber hinaus werden Zusatzleistungen vereinbart, die den
Méglichkeiten und Bedirfnissen des jeweiligen Auftraggebers angepasst werden kénnen.
Eine beispielhafte tabellarische Ubersicht, wie Zusatzleistungen gegliedert und vergitet wer-

den, ist als Anlage beigefigt.

Prinzipiell ist davon auszugehen, dass auch bei gesplitteten Verwaltervertragen die folgen-

den Leistungen erbracht werden:

e kaufmannische Verwaltung,
e technische Verwaltung,
e Vermietung und Verwaltung des Wohnungsbestandes,

o Pflege der Mieterkontakte etc.

2.3 Geschéftsfuhrertatigkeit

Unabhangig vom jeweils gewahlten Vertragstyp ergibt sich auch fiir den Fall der Fremdver-
waltung immer auch die Frage nach der Geschaftsfuhrertatigkeit. Denkbar sind hier wieder-

um mehrere Verfahrensweisen.

Vergabe der Geschéftsfiihrertdtigkeit an Externe

Im Rahmen des Verwaltervertrages kann die Geschéaftsfihrertatigkeit mit Gbergeben werden.
Der Geschéftsfuhrer des Verwaltungsunternehmens Ubernimmt dabei gleichzeitig die Ge-
schaftsflhrungstatigkeit fir das verwaltete Unternehmen. Die Héhe der daflir anfallenden
(zusatzlichen?) Vergitung ist frei verhandelbar. Gleiches gilt fiir die Befugnisse, die im Rah-

men einer Geschaftsordnung entsprechend zu regeln sind.

Der Nachteil dieser Verfahrensweise besteht sicherlich darin, dass Kompetenzen und Eigen-
timerinteressen an einen zunachst fremden Dritten bergeben werden. Eine zu starke Ein-
schrankung der Kompetenzen des externen Geschaftsflihrers durch die Geschaftsordnung
ist hinderlich, da fir die zu treffenden Entscheidungen praktisch Gesellschafter oder Auf-
sichtsrat einbezogen werden missen. Eine zu weit gefasste Geschaftsordnung, die dem
Geschéftsfuhrer groRere Kompetenzen zubilligt, ist sicherlich — dies zumindest zu Beginn

des Verwaltervertrages — diskussionswurdig.
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Einsatz eines internen Geschéftsfiihrers

Als Alternative zur Vergabe der Geschaftsfuhrertatigkeit an das Verwalterunternehmen ist es
auch moglich, einen eigenen Geschaftsfihrer zu bestellen. Dabei ist denkbar eine Ge-

schaftsflhrertatigkeit durch

e einen (verbliebenen) Mitarbeiter des Unternehmens,
e einen neu einzusetzenden externen Mitarbeiter oder
e einen Mitarbeiter der eigenen Stadtverwaltung (falls es sich um ein kommunales Un-

ternehmen handelt)

wahrnehmen zu lassen.

Der Vorteil dieser Verfahrensweise besteht zweifelsohne darin, dass die strategischen Ent-
scheidungen und Eigentimerinteressen aus naheliegenden Grinden besser wahrgenom-
men werden kdénnen und sich der Anleitungs- und Kontrollaufwand fiir Gesellschafter und

Aufsichtsrat mit dieser Konstellation verringern durfte.

Allerdings darf nicht Ubersehen werden, dass diese Verfahrensweise zu zusatzlichen Verwal-
tungskosten fihrt.

3 Chancen und Risiken

3.1 All-inclusive-Vertrag

Der Vorteil einer solchen Vertragskonstruktion besteht in der Charakteristik eines Pauschal-
vertrages. Die Leistung ist sauber zu definieren und eine entsprechende fixe Vergitung wird
gezahlt.

Das Risiko dieser Konstellation besteht jedoch sicherlich darin, dass das Verwaltungsunter-

nehmen bemduht ist, eine optimale Aufwand-Nutzen-Relation fur das eigene Unternehmen zu

sichern.
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3.2 Gesplitteter Vertrag

Der Vorteil dieses Vertragstyps besteht darin, dass Grundleistungen fest vergitet und ledig-

lich eventuelle Zusatzleistungen zusétzlich zu bezahlen sind.

Gerade diese Konstellation lasst jedoch erwarten, dass ein Verwaltungsunternehmen be-
muht sein wird, entsprechende zusatzliche Leistungen bzw. Leistungsbedarf zu generieren,
um auf diese Art und Weise die Vergutung zu erhéhen. Dieser Prozess ist relativ schwierig

steuerbar und setzt ein hohes Maf} an Vertrauen voraus.

3.3 Geschéftsfuhrertatigkeit

Wie bereits unter 2.3 ausgeflihrt, ist sowohl die Vergabe der Geschaftsflihrertatigkeit an das

verwaltende Unternehmen maglich, als auch die interne Besetzung dieser Position.

Generell kann auch hier gesagt werden, dass die Vergabe der Geschaftsfuhrertatigkeit an

ein anderes Verwaltungsunternehmen ein hohes Mal} an Vertrauen voraussetzt.

Wichtig ist dabei nicht nur die persdnliche Kenntnis der handelnden Personen, sondern auch
entsprechende Referenzen aus ahnlich gelagerten Projekten. Immerhin werden dem Verwal-
tungsunternehmen materielle Werte in Millionenhdhe anvertraut, ganz zu schweigen von den
Pflichten, die das kommunale Wohnungsunternehmen gemal Gesellschaftsvertrag gegen-

Uber den Mietern eingegangen ist.

Fur die Besetzung der Geschaftsfiihrerposition mit einem eigenen Mitarbeiter (Variante Voll-

zeit-Tatigkeit) ergibt sich ansatzweise folgender kalkulatorischer Aufwand:

Geschéftsfuhrergehalt 4 T€ zzgl. 20 % Lohnnebenkosten,
Aufwand fur Sekretarin 1,5 T€E zzgl. 20 % Lohnnebenkosten,
Sachkosten 1TE

Alle Werte verstehen sich als monatlichen Aufwand, der demzufolge ca. 7,6 T€ betragt. Da-
mit wirde sich aus dieser Geschéftsfuhrertatigkeit ein Gesamtaufwand von etwa 91,2 T€ p.a.

ergeben.
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Hier zeigt sich ein wesentlicher Nachteil fir die interne Besetzung der Geschaftsflhrerpositi-
on, namlich der damit verbundene finanzielle Aufwand. Wahrend bei externer Vergabe die
Geschaftsfuhrertatigkeit fir ein relativ geringes zusatzliches Entgelt mit gebunden werden
kann, so ist doch bei der internen Besetzung mit einem relativ hohen finanziellem Aufwand

zu kalkulieren.

4 Kalkulation der liberschlagigen Hohe der moglichen Verwaltergebiihren

4.1 Kalkulation bei externer Besetzung des Geschéftsfihrers

Unter Zugrundelegung der geforderten Ersparnis von X T€ soll im Folgenden Uberschlagig

kalkuliert werden, wie hoch die maximale Hohe der Verwaltergebihren bei Vergabe eines

Verwaltervertrages inkl. der Geschaftsfuhrungstatigkeit ausfallen kann.

Trivialerweise ergibt sich dazu folgende Berechnung:

testierte Verwaltungskosten Y T€
A. geforderte Kostenersparnis XTE€
= max. Betrag fur Fremdverwaltung ZT€

Diese Berechnung ist prinzipiell fur den All-inclusive-Vertrag als auch fir den gesplitteten

Vertrag anwendbar.

4.2 Kalkulation bei interner Besetzung des Geschaftsfiihrers

Nach gleichem Schema wie vorstehend beschrieben, lasst sich auch die max. Hohe der Ver-

waltergebiihren berechnen, wenn die Position des Geschaftsflihrers intern besetzt wird.
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Bereits im Gliederungspunkt 3.3 wurde dargestellt, dass bei interner Besetzung der Ge-
schaftsfuhrerposition ein Aufwand von ca. 91 T€ pro Jahr entsteht. Demzufolge ergibt sich

folgende Rechnung:

testierte Verwaltungskosten XTE€
A geforderte Kostenersparnis Y T€
A Geschéftsfiihrer, Sekretarin und Sachkosten 91 T€
= max. Betrag flr Fremdverwaltung ZZ T€

Ersichtlich ist, dass die max. Hohe der Verwaltergeblihren nunmehr deutlich geringer ausfallt

und unter Umstanden dafiir keine qualifizierte Verwaltung gefunden werden kann.

5 Pramissen bei Abschluss eines Verwaltervertrages

Im Folgenden sollen die Pramissen aufgezahlt werden, die bei Abschluss eines Verwalter-

vertrages beachtet werden sollten.

e Laufzeit des Vertrages

e Honorarhbhe

e Berichterstattung vor den Gremien

¢ Haftpflichtversicherung

o Mietersprechstunden und -betreuung

e Konkurrenzsituation bzw. entsprechende Anschlussklauseln
e Kaufmannische Verwaltung

e Technische Verwaltung

e Handlungen mit Wirtschaftsprifungsgesellschaften

e Referenzen

o Marketing
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6 Empfehlung

Wie bereits einleitend ausgefihrt, 1asst sich keine direkte Empfehlung fiir die Struktur der
Fremdverwaltung geben. Chancen und Risiken existieren letztlich bei allen genannten Vari-

anten.

Ein mogliches Optimum kdnnte jedoch folgende Konstellation darstellen:

e Vergabe einer All-inclusive-Verwaltung an ein

e ortsfremdes Unternehmen mit

e hoher Leistungsfahigkeit und Erfahrung bei

e gleichzeitiger Ubernahme der Geschéaftsfiihrertatigkeit.
Sinnvollerweise sollten vom neuen Verwaltungsunternehmen zumindest teilweise die derzei-
tigen Beschaftigten Ubernommen werden, da ansonsten wertvolles Know-how und Detail-

kenntnisse verloren gehen.

Nicht Ubersehen werden darf jedoch, dass bei einer derartigen Konstellation der Steuerungs-
und Kontrollaufwand durch Gesellschafter und Gremien hoher werden wird, als er bisher

gewesen ist. Dennoch scheint mit dieser Variante eine Optimierung mdéglich.
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