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* Anforderungsprofil und Leistungsspektrum
* Uberlegungen zur Auswahl des Verwalters

durch den Eigentiimer

Hausverwaltung ist
die Durchsetzung der
Eigentiimerinteressen

Ublicherweise ist die Wahl des
Verwalters durch die /den Eigen-
timer eine auf Dauer angelegte
Entscheidung. Der Erhalt und die
Entwicklung der jeweiligen Liegen-
schaft liegt dann in dem treuhénde-
rischen Geschick des Verwalters.

Die Wahl des Verwalters ist somit
eine duBerst wichtige Entscheidung
des/der Eigentimer(s), die wohli-
berlegt und gepriift sein sollte. Dazu
nachstehend einige Kriterien, die
die Auswahl erleichtern kénnen.

Anforderungen und Leistungsum-
fang des Verwalters werden einer-
seits vom Eigentimer objektspezi-
fisch nach den eigenen Vorstel-
lungen formuliert, andererseits gibt
es allgemeine Anforderungen und
Leistungspotentiale eines Verwalters.

Das allgemeine
Anforderungsprofil
und Leistungsspektrum

Fir die Hausverwalter gibt es ein
eigenes Berufsbild: den Kaufmann
und/oder Fachwirt der Grundstiicks-
und Wohnungswirtschaft mit staat-
lich anerkanntem IHK-Abschluf.
Eine derartig nachgewiesene Aus-
bildung ist Garant fir ein Mindest-
maf} an Qualitat der Verwaltung.
Der Kaufmann- und/oder Fachwirt
der Grundsticks: und Wohnungs-
wirtschaft hat den Nachweis prakti-
scher Fahigkeiten und theoretischer
Kenntnisse erbracht, die die Basis fiir
eine ordnungsgemdfle Verwaltung
bilden. Dies sind auszugsweise:

*laufende Vermietung und die damit
verbundene Mieterbetreuung

+ Uberwachung der Mieteingéinge
inklusive Mahnwesen

«die Abrechnung gegeniber dem
Eigentimer und den Mietern

* Die Optimierung der Bewirtschaf-
tungskosten

* Bestandserhaltung mit regelmafiger
Objektbesichtigung

* Bestandsentwicklung mit Vorschlags-
wesen fir Modernisierungen

* Durchsetzung zuldssiger Mieter-
héhungen zur Ertragssteigerung

* Baubetreuung fiir Ausbau- und
SanierungsmaBnahmen

Das Berufsbild spiegelt demnach
das Profil und das mégliche Aufga-
benpotential eines Verwalters wider.

Die speziellen Anforderungen
an den Verwalter

1. Die fachliche Kompetenz
Wichtigstes Kriterium ist ohne Zwei-
fel die nachzuweisende fachliche
Kompetenz des Verwalters und der
Mitarbeiterschaft in kaufmannischer
und technischer Hinsicht. Eine fun-
dierte Grundausbildung allein reicht
jedoch nicht aus, um den durch die
Gesetzgebung und Rechtsprechung
standig umfassenderen Anspriichen
an den Vermieter - also den Eigen-
timer - gerecht zu werden. Eine
permanente Weiterbildung ist regel-
maBig erforderlich. Dies gilt insbe-
sondere fiir alle Verwalter in den 6st-
lichen Bundesléndern durch die fort-
wahrenden Ubergangsvorschriften.
Der Bezug von entsprechenden Fach-
zeitschriften ist somit obligatorisch.

2. Die soziale Kompetenz

Soziale Kompetenz beinhaltet das
Verhalten gegeniiber den Eigen-
timern und den Mietern. Dazu ge-
hért vor allem die Fahigkeit, das
handeln dieser Personenkreise zu
verstehen und sich in sie hineinzu-
versetzen. Dies gilt fir den mensch-
lichen Umgang in Wort und Schrift.
Insbesondere bei mehreren Eigen-
timern einer Liegenschaft ist die Be-
ricksichtigung aller Interessen sorg-
faltig auszuloten und untereinander
zu vermitteln. Dies bedarf der erfor-
derlichen Flexibilitat und Argumente.

Das Verhalten gegeniiber den Mie-
tern bekommt eine immer wichtigere
Bedeutung. Die Starkung der Mie-
terrechte durch den Gesetzgeber
und zunehmende Vertretung der
Mieterinteressen  durch  Mieter-
vereine und Rechtsanwadlte, haben
generell zu einer intensiven Mieter-
betreuung zu fishren. Insbesondere
seien hier als Beispiel Moderni-
sierungsmafinahmen und die damit
verbundenen Mietanpassungsmég-
lichkeiten sowie die jahrlich abzu-
rechnenden Nebenkosten genannt.
Eine regelmaBige Mieterbetreuung
beugt potentiellen Konflikten - die
zeit- und kostenintensiv sind - wirk-
sam vor. Dies bedarf des notwendi-
gen Fingerspitzengefiihls.

3. Die konzeptionelle Kompetenz
Ein Verwalter sollte schlieBlich in der
Lage sein, iber den ,Tellerrand” hin-
auszuschaven, d.h. die Fdhigkeit
besitzen, Probleme und Chancen im
Zusammenhang erkennen und gleich-
zeitig aus verschiedenen Perspek-
fiven zu betrachten. Unter Beriick-
sichtigung der Branchenentwicklung,
der o&ffentlichen Férdermittelpro-
gramme, der Steuerpolitk des
Staates, der Stadtebauplanung,
technischen Innovationen und weite-
ren Aspekten muf3 der Verwalter
den Eigentiimer perspekfivisch bera-
ten und betreuen.

Zusammenfassung

Eine ordnungsgemdBe Verwaltung
im Interesse der Eigentimer setzt die
in ihrem Wesen genannten Kompe-
tenzen voraus. Wichtig ist ferner die
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daraus resulfierende Verpflichtung,
daf} die jeweilige Liegenschaft indi-
viduell entsprechend den objektspe-
zifischen Anforderungen und Gege-
benheiten betreut wird. Daraus folgt
weiterhin, daf3 eine Hausverwaltung
nur sinnvoll direkt vor Ort ist.

Zur Durchfilhrung einer ordnungs-
geméfien Verwaltung muB sich der
Verwalter sinnvoller technischer
Hilfsmittel bedienen. Vorrangig ist
der - noch nicht iberall erfolgte -
PC-Einsatz unter Anwendung eines
speziellen Hausverwaltungsprogram-
mes fir die Abrechnungserstellung
und das erforderliche Controlling.
Fur die fagesaktuellen Bankdaten ist
ein Btx-Zugang notwendig und fiir
den sofortigen Informationsaus-
tausch ein separater Faxanschluf3.

Empfehlungen
fiir Hauseigentiimer

Fir die Verwalterauswahl gibt es
objektive Kriterien, die zu beriick-
sichtigen sind, um die Wirtschaft-
lichkeit einer Liegenschaft auf Daver
sicherstellen zu kénnen. Ordentliche
Verwalter werden dazu sicherlich
Referenzen benennen kénnen. m
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