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Ihr Wohneigentum in guten Handen!

Worauf Eigentlimer bei der Auswahl einer Immobilienverwaltung achten sollten

Ob selbstgenutzt oder vermietet, oft ist die Immobilie zen-
traler Baustein der privaten Altersvorsorge und erfreut
sich - trotz vielfach steigender Immobilienpreise - einer
hohen Nachfrage. Bundesweit gibt es rund 10 Millionen
Eigentumswohnungen in etwa 2 Millionen Wohnungs-
eigentiimergemeinschaften (WEG). Bis auf wenige Aus-
nahmen betrauen die WEG ein Unternehmen mit der
Verwaltung der Immobilie. Hier immer die richtige Aus-
wahl zu treffen ist schwierig, aber entscheidend. Denn
stetig steigende Anforderungen des Gesetzgebers fithren
dazu, dass Immobilienverwaltungen mehr als 60 Gesetze
und Verordnungen beachten miissen, von denen viele
immer wieder aktualisiert werden. Werden die umfang-
reichen Anforderungen nicht korrekt umgesetzt, kann
das von Nachteil fiir die Eigentiimer sein und letztlich zu
einem Wertverlust der Immobilie fithren. Zudem beste-
hen Haftungsrisiken fiir die Eigentiimer — denn héufig
haben sie neben dem Verwalter fiir Schiden von Dritten

einzustehen.

Immobilienverwaltungen tragen eine
grofRe Verantwortung und schiitzen das
Vermdgen von Millionen Wohnungs-
eigentiimern.

Um den Verbraucherschutz zu erh6hen und die Profes-
sionalisierung der Verwalterbranche zu fordern, setzt
sich der Verband der Immobilienverwalter Deutschland
(VDIV Deutschland) seit vielen Jahren intensiv fiir die
Einfithrung eines Sachkundenachweises fiir Immobilien-
verwalter ein - mit Erfolg. Im Zuge der Reform des Woh-
nungseigentumsgesetzes, die zum 1. Dezember 2020 in
Kraft trat, haben Wohnungseigentiimer kiinftig das Recht,
von ihrem Verwalter den Nachweis einer Zertifizierung
einzufordern. Ab Dezember 2022 gehort zur ordnungs-
maéfligen Verwaltung gemify Wohnungseigentumsgesetz
die Bestellung eines zertifizierten Verwalters, eine Uber-
gangsvorschrift bis Mitte 2024 gilt fiir Verwalter, die vor
dem 1. Dezember 2020 bestellt wurden. Diese Regelung
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erginzt das seit 1. August 2018 geltende Gesetz zur Ein-
fithrung einer Berufszulassungsregelung fiir gewerbliche
Immobilienmakler und Wohnimmobilienverwalter und
die konkretisierende Makler- und Bautrigerverordnung
(MaBV). Hiernach miissen sich Wohnimmobilienverwal-
ter in einem Dreijahreszeitraum 20 Stunden weiterbilden
und {iber eine Berufshaftpflichtversicherung mit einer
Mindestversicherungssumme von 500.000 Euro je Ver-
sicherungsfall und von einer Million Euro fiir alle Versi-

cherungsfille eines Jahres verfiigen.

Da 20 Stunden Weiterbildung dem komplexen Tatigkeits-
feld des Verwalters aber keineswegs gerecht werden, ver-
pflichten sich die rund 3.000 Mitglieder der VDIV-Lan-
desverbinde, mindestens 45 Stunden an Weiterbildung
pro Objektbetreuer in drei Jahren zu erbringen und damit
die Weiterbildungspflicht freiwillig mehr als zu verdop-
peln. Zudem verfiigen sie iiber eine Vertrauensschaden-
versicherung, die das Vermdgen der Eigentiimer im Scha-
densfall zusitzlich schiitzt. Die Mitgliedschaft in einem
der VDIV-Landesverbéinde hat sich somit als Gilitesiegel

fiir eine professionelle Verwaltungsarbeit etabliert.

»Qualitit hat ihren Preis® -

auch in der Immobilienverwaltung!

Um qualitativ hochwertige Leistungen zu erhalten, den
Wert der Eigentumswohnung langfristig zu sichern und
Risiken zu minimieren, sollte eine Immobilienverwal-
tung mit besonders grofler Sorgfalt ausgewihlt werden.
Wohnungseigentiimer sollten niemals nur die Vergiitung
als entscheidendes Kriterium bei der Auswahl ihres Ver-
walters zugrunde legen - dies rdcht sich meist. Denn wie
beim Bau gilt auch bei der Verwaltung von Eigentum:
Wer billig und schlecht baut, muss sich nicht wundern,

dass die Instandsetzungskosten hoch sind.

Wem die eigene Immobilie
etwas wert ist, sollte diese auch gut
managen lassen.



Ein wichtiger Aspekt fiir die Gemeinschaften: Der voll-
standig iiberarbeitete § 27 des neuen Wohnungseigen-
tumsgesetzes macht es moglich, dass Eigentiimer und
Verwalter gemeinsam die Aufgaben und Befugnisse des
Verwalters im Verwaltervertrag festlegen und den Leis-
tungskatalog gestalten. So konnen die konkreten Bediirf-
nisse der Gemeinschaft beriicksichtigt werden. Eine pro-

fessionelle Verwaltung wird Sie hier gut beraten.

Mit der neu iiberarbeiteten Verwalter-Checkliste des
VDIV Deutschland erhalten Sie daher wichtige Hinweise,
worauf Sie beider Auswahl eines Verwalters achten sollten,
damit Thr Wohneigentum in guten Héinden ist. Zudem
unterstiitzen wir Sie unter www.vdiv.de /verwaltersuche
bei der Suche nach einer hauptberuflichen Immobilien-
verwaltung in Threr Nihe - die Suche ist fiir Sie selbst-
verstindlich kostenlos und unverbindlich. Ubrigens: Auf
den Webseiten unserer Landesverbiande kénnen Sie eine
Ubersicht der Mitgliedsunternehmen in den jeweiligen
Bundeslindern abrufen. Eine Ubersicht iiber die VDIV-

Landesverbinde finden Sie auf Seite 8.

Uber den VDIV Deutschland

Der Verband der Immobilienverwalter Deutschland
vertritt rund 3.000 professionelle Immobilienver-
waltungen, die sich einer strengen Berufsordnung
verpflichten und regelmiflig an Weiterbildungen
teilnehmen. Als Spitzenverband treten wir erfolg-
reich fiir die nachhaltige Professionalisierung und
Qualifizierung der Wohnungsverwaltung ein und ha-
ben die Einfithrung von Pflichtversicherungen und
Qualifikationsnachweisen von Verwaltern nach-
driicklich vorangetrieben. Denn nur mit Hilfe von
beruflichen Mindestqualifikationen lasst sich eine
dauerhaft hohe und nachhaltige Qualitat am Markt
gewdhrleisten und damit die Altersvorsorge von
Millionen Biirgerinnen und Biirgern langfristig

schiitzen.
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g;% Allgemeines

Ist die Verwaltung aufgrund der rdumlichen Entfernung zum Objekt in der Lage, die Immobilie und

dazugehorige Anlagen ordnungsgemaéf} zu verwalten?

Hat die Verwaltung Thre Wohnanlage vor Angebotsabgabe in Augenschein genommen?

Konnen Ihre Fragen sachgeméf, verstdndlich und zu Threr Zufriedenheit beantwortet werden?

Ist das Unternehmen Mitglied in einem der Landesverbinde des Verbandes der Immobilienverwalter
Deutschland e. V. (VDIV Deutschland)?

Ist die Immobilienverwaltung hauptberuflich titig?

Kann die Verwaltung die seit 1. August 2018 vorgeschriebene Gewerbeerlaubnis nach § 34c Gewerbe-

ordnung vorlegen?

Hat die Verwaltung bereits nachweisbare Erfahrung mit der Verwaltung dhnlicher Eigentiimergemein-

schaften, und konnen entsprechende Referenzen vorgelegt werden?

Sind die Referenzobjekte in einem guten bzw. gepflegten Zustand (sofern eine Besichtigung moglich ist)?

Nimmt sich die Verwaltung ausreichend Zeit fiir die Erstbesichtigung und das Gesprich mit dem Beirat?

Hat die Verwaltung eine ordnungsgeméfie Geschiftsadresse?

Teilt die Immobilienverwaltung, wie gesetzlich vorgeschrieben (§ 11 Nr. 3 MaBV), nach Anfrage die

berufsspezifische Qualifikation des Gewerbetreibenden sowie der Objektbetreuer mit?

Werden regelmiflig vom Gewerbetreibenden sowie von den Objektbetreuern qualitativ hochwertige
Fort- oder Weiterbildungsmafnahmen mindestens im gesetzlich geforderten Umfang von 20 Stunden
in drei Jahren (§34c Abs. 2a GewO) absolviert?

Zeigt die Immobilienverwaltung, wie gesetzlich vorgeschrieben(§ 11 Nr. 3 MaBV), unverziiglich nach Anfrage

Zertifikate und Bescheinigungen iiber die in den vergangenen Jahren absolvierten Weiterbildungen vor?

Nimmt die Verwaltung die Aufgaben mit ihrem eigenen Personal wahr und verzichtet auf Subunter-

nehmen fiir Verwalteraufgaben?

Hat die Verwaltung Rahmenvertrige mit Energieversorgern oder Kooperationen mit Versicherungs-

unternehmen?

Verwalter-Checkliste des VDIV Deutschland - Februar 2021 - www.vdiv.de



@ Versicherungsschutz

Kann der Verwalter die gesetzlich geforderte Vermdgensschaden-Haftpflichtversicherung im Umfang von

- 500.000 Euro pro Versicherungsfall und 1.000.000 Euro fiir alle Versicherungsfille eines Jahres vorweisen?
O Kann der Verwalter eine Betriebs-Haftpflichtversicherung vorweisen?
O Besitzt der Verwalter auch eine Vertrauensschaden-Versicherung zum Schutz Ihres Vermogens?

%} Vertragsgestaltung

| Mit wem gehen Sie ein Vertragsverhéltnis ein - ist die Firmierung auf dem Vertragsdokument korrekt?
| Sind die Aufgaben der Verwaltung klar und iibersichtlich geregelt?

O Sind die Befugnisse der Verwaltung klar geregelt?

O Sind die Pflichten der Eigentiimergemeinschaft klar geregelt?

Od Ist die Verwaltervergiitung als Bruttobetrag angeben?

Wird im Vertrag iibersichtlich und transparent zwischen einer Festvergiitung fiir die Grundleistungen sowie

= einer variablen Vergiitung fiir besondere Leistungen unterschieden?

Od Ist die Haftung klar geregelt?

Od Erfolgte eine Widerrufsbelehrung?

O Geht die Verwaltung auf vertragliche Sonderwiinsche der Eigentiimergemeinschaft ein?

O Liegt Ihnen ein professioneller Vertrag vor — beispielsweise auf Grundlage der VDIV-Mustervertrige?
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@ Kaufminnische Geschiftsfiihrung und Biiroorganisation

Erscheint die Biiroorganisation/der Biirobetrieb professionell?

Gibt es feste Ansprechpartner und Erreichbarkeiten?

Verfiigt das Unternehmen iiber eine professionell gestaltete Website?

Gibt es auf der Website ggfs. ein Kunden-Onlineportal, auf dem Dokumente und/oder Vertrige oder
weiterfithrende Informationen fiir Eigentiimer/innen abrufbar sind?

Priift die Verwaltung bei Ubernahme der Eigentiimergemeinschaft die mit Dritten bestehenden Vertrige
darauf, ob sie aktualisiert werden miissen?

Wie ist die Erreichbarkeit der Verwaltung geregelt? Gibt es feste Biirozeiten bzw. Sprechstunden und eine
Notfalltelefonnummer?

Ist Thnen bekannt, ob die Einladungen zu den Eigentiimerversammlungen fristgerecht ergehen?

Wissen Sie, ob die Unterlagen fiir Eigentiimerversammlungen iibersichtlich und nachvollziehbar
aufbereitet sind?

Ist Thnen bekannt, ob die Verwaltung bei Eigentiimerversammlungen unverziiglich ein Protokoll erstellt und
dieses an die Eigentiimer versendet?

Fiihrt die Verwaltung nach Threm Wissen eine Beschlusssammlung, und ist diese verstindlich
aufgeschliisselt?

Ist fiir Sie ersichtlich, dass iiber jeden Vorgang Belege gefiihrt werden? Sind diese Vorginge und Belege
nachvollziehbar und transparent?

Werden Thres Wissens nach verstindliche und iibersichtliche Jahresabrechnungen und Wirtschaftspliane
mit allen steuerlichen Ausweisen inklusive des Vermdégensberichts nach § 28 Abs. 4 WEG erstellt?

Verwendet die Verwaltung eine aktuelle Verwaltungssoftware?

Verfiigt der zustindige Objektbetreuer im Krankheits- und Urlaubsfall iiber eine Vertretung innerhalb des
Unternehmens?
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% Finanz- und Vermoégensverwaltung

O Wird das Hausgeldkonto auf den Namen der Eigentiimergemeinschaft angelegt?

O Wird auch bei Riicklagekonten die Eigentiimergemeinschaft die Kontoinhaberin?

O Werden die Konten von Kreditinstituten gefiihrt, die Erfahrung mit WEG-Konten haben?

O Kann die Hohe der Riicklagen nachvollziehbar ausgewiesen und aufgeschliisselt werden?

O Werden die Riicklagen miindelsicher angelegt, so dass Wertverluste praktisch ausgeschlossen sind?

@@3 Technische Verwaltung und Sanierungen

O Sind auch Erfahrungen mit energetischen und/oder altersgerechten Sanierungsmaffnahmen vorhanden?

Nimmt die Verwaltung regelméflig Begehungen vor, um den Erhaltungsbedarf zu ermitteln, und gibt es

= dafiir Checklisten und Objektbegehungsprotokolle?

O Werden bei grofleren Mafinahmen, z. B. Sanierungen, mehrere nachvollziehbare Angebote eingeholt?
Verfiigt die Verwaltung iiber eigenes technisches Personal oder externe Dienstleister (u. a. Energieberater,

0 Architekten, Sachverstindige, Messdienstleister), um die Eigentiimergemeinschaft bei technischen

Fragen zu beraten? Kann der Verwalter den Eigentiimern bei Bedarf die Beauftragung von geeigneten

Fachleuten empfehlen?

Die Verwalter-Checkliste des VDIV Deutschland gibt
Orientierungspunkte und erhebt keinen Anspruch auf
Vollstandigkeit. Je mehr Fragen Sie mit ,Ja“beantworten
konnen, desto sicherer konnen Sie sich in Ihrer Verwal-
terwahl sein. Bei einem hohen Prozentsatz an verneinen-
den Antworten gilt es bei der entsprechenden Immobilien-

verwaltung nachzufragen oder weiteren Rat einzuholen.

Der VDIV Deutschland bietet laufend aktualisierte Mus-
tervertrage fiir die Verwaltung von Wohnungseigentiimer-
gemeinschaften, Miethdusern und Sondereigentum an.
Die Immobilien Zeitung bewertete diese als , klar, WEG-

freundlich formuliert und damit empfehlenswert®.

Berlin, im Februar 2021
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Die VDIV-Deutschland-Publikation ,Hausverwaltung ist
Vertrauenssache. Verwalter-Checkliste des VDIV Deutsch-
land“ kann kostenfrei unter www.vdiv.de/verwaltercheck-
liste heruntergeladen werden. Die Vervielfaltigung der Publi-
kation bzw. Teile davon sind nur mit ausdrucklicher
Genehmigung des VDIV Deutschland e. V. und seiner Lan-
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Verband der Immobilienverwalter Baden-Wiirttemberg e. V.

www.vdiv-bw.de

Verband der Immobilienverwalter Bayern e. V.

www.vdiv-bayern.de

Verband der Immobilienverwalter Berlin-Brandenburg e. V.

www.vdiv-bb.de

Verband der Immobilienverwalter Hessen e. V.

www.vdiv-hessen.de

Verband der Immobilienverwalter Mitteldeutschland e. V.

www.vdiv-mitteldeutschland.de

Verband der Immobilienverwalter Niedersachsen/Bremen e. V.

www.vdiv-nds-bremen.de

Verband der Immobilienverwalter Nordrhein-Westfalen e. V.

www.vdiv-nrw.de

Verband der Immobilienverwalter Rheinland-Pfalz/Saarland e. V.

www.vdiv-rps.de

Verband der Immobilienverwalter Sachsen-Anhalt e. V.

www.vdiv-sa.de

Verband der Immobilienverwalter Schleswig-Holstein/
Hamburg/Mecklenburg-Vorpommern e. V.

www.vdiv-nord.de



