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- Die Objektbetreuung unmittelbar vor Ort

Hausverwaltung ist die Durch-
selzung der Eigentiimer-
interessen

Im AnschluB an die bisherigen Artikel
Anforderungsprofil und Leistungs-
spektrum (Ausgabe 07/96), Versiche-
rungswesen (Ausgabe 09/96) sowie
Miete und Mietanpassungsmoglich-
keiten (Ausgabe 10/96) befaBt sich
dieser Artikel mit der Notwendigkeit
der Objektbetreuung vor Ort. Dazu
werden die Grinde erlautert und
Realisierungskonzepte beleuchtet.

OBJEKTBETREUUNG

Die ordnungsgemiBe Bewirtschaf-
tung einer Immobilie setzt voraus,
daB der Verantwortliche permanent
Uber die Geschehnisse vor Ort im
Bilde ist. Eine erfolgreiche Bewirt-
schaftung kann nicht aus der Ferne
realisiert werden. Dies ist ein wesent-
liches Argument fiir die Einsetzung ei-
nes Verwalters, der am Ort niederge-
lassen ist.

GRUNDE FUR DIE OBJEKT-
BETREUUNG VOR ORT

a) technisch bedingte Griinde
Immobilien unterliegen der Abnut-
zung, dies zum einen altersbedingt,
zum anderen gebrauchsbedingt.

Bei Neubauten oder modernisierten
Altbauten ist die regelmaBige Prasenz
vor Ort notwendig, um die Bausub-
stanz im Hinblick auf mogliche Ge-
wihrleistungsanspriiche zu beobach-
ten. Ferner ist die ordnungsgemaBe
Nutzung der Mietbereiche und Allge-
meinbereiche auf eine pflegliche Be-
handlung zu (iberwachen. Vor allem
unsanierte Altbauten sind - unabhan-
gig vom Vermietungsstand - regel-
maBig zu besichtigen. Je eher Mangel
festgestellt werden, um so friher
konnen dann deutlich giinstigere Re-
paraturmaBnahmen veranlaBt wer-
den. SchlieBlich ist stindig die Haus-
technik wie Heizung,Wasser- und En-
ergieleitungen zu liberwachen.

b) wirtschaftliche Griinde

Aufgrund der stindig steigenden Be-
triebskosten fiir die Bewirtschaftung
von Immobilien miissen regelmiBig
die verbrauchsabhangigen Energietra-
ger iberwacht werden. Bei Mehrver-
brauch sind die Mietervorauszahlun-
gen anzupassen, bei Minderverbrauch
die Abschlagszahlungen an dieVersor-
gungsunternehmen. Miillentsorgung
durch Dritte ist zu verhindern,
ebenso Allgemeinstrombezug zu mie-

tereigenen Zwecken. Zu Vergleichs-
zwecken sind die Verbrauchszahler
zum Zeitpunkt der Jahresablesung
der Energieversorger zu dokumen-
tieren. Bei teilweisem Leerstand ist
darauf zu achten, daB kein Schwarz-
bezug erfolgt, dadurch gehen Mietein-
nahmen verloren. SchlieBlich ist daru-
ber hinaus die Gewahrleistung der
Verkehrssicherungs- und  Obhuts-
pflichten zur Abwehr von Gefahren
und Schadensersatzanspriichen von
Bedeutung.

c) Kontaktpflege mit Mietern
Die regelmaBige Prasenz vor Ort for-
dert die Kommunikation mit den
Mietern. Die Mieter sind eine wich-
tige Informationsquelle, die zum
wechselseitigen Vorteil genutzt wer-
den muB. Eine gute Kontaktpflege ga-
rantiert auch einen schnelleren Infor-
mationsfluB, der z. B. in Havariefallen
entscheidend sein kann. Die Kontakt-
pflege mit den Mietern ist dahinge-
hend auszurichten, auf eine gute
Nachbarschaft hinzuwirken.

REALISIERUNGSKONZEPTE
FUR DIE OBJEKTBETREUUNG
VOR ORT

a) Der aktuelle Anlafs

Die wohl einfachste Variante, die Ob-
jektbetreuung vor Ort umzusetzen,
ist die Ortsbesichtigung aus aktuel-
lem AnlaB. Beispiele dafiir sind VWoh-
nungsiibbergaben und Reparaturab-
nahmen. Hier erfolgt die Betreuung
quasi nach dem Zufallsprinzip. Nach-
teilhaft ist dabei die fehlende Regel-
maBigkeit. Durch groBe Zeitabstinde
kann kein EinfluB auf die Entwicklung
vor Ort genommen werden, notwen-
dige Informationen fehlen.

b) Einsatz von Hausmeistern
Die beliebteste Variante fur die Ob-

setzung von Hausmeistern. Ublicher-
weise werden diesen noch zusitz-
liche Aufgaben wie Hausreinigung und
Gartenpflege tibertragen.

In diesem Fall werden faktisch eigene
Aufgaben auf den Hausmeister dele-
giert. Erfolgreich ist diese Variante
aber nur dann,wenn der Hausmeister
regelmiBig kontrolliert wird und der
InformationsfluB  gewihrleistet ist.
Nachteilhaft ist, dal durch die Haus-
meistertatigkeit die Betriebskosten
fur die Mieter empfindlich hoher aus-
fallen und damit zu einer hoheren
Gesamtmiete fir die Mieter fihren.
Die Gesamtmiete ist aber ein we-
sentliches Argument fir die Vermie-
tung und betrifft damit unmittelbar
die Eigentimer. Ferner sind die Haus-
meisterkosten in der Regel nicht voll-
stindig auf die Mieter umlagefihig,
wenn dem Hausmeister auch Verwal-
tungs- und Instandhaltungsaufgaben
obliegen. Diesen Kostenanteil muB
der Eigentiimer tragen. Im Ergebnis
zahlt also der Eigentiimer zusitzlich
fur diese Verwaltungs- und Instand-
haltungsmaBnahmen. Dies aber kann
nicht im Interesse der Eigentiimer
sein.

Als Kostentreiberei kann dann auch
die Situation bezeichnet werden, in
dem Verwalter gesellschaftseigene
oder -abhingige Hausmeisterunter-
nehmen griinden und beauftragen,
um hier doppelt an einer Immobilie
zu verdienen.

c) Der eigene Auflendienst

Die zweifelsohne beste Realisierung
der Objektbetreuung ist der ver-
waltereigene AuBendienst. Hier hat
der Verwalter speziell fiir den AuBen-
dienst geschulte Mitarbeiter, die die
JAugen vor Ort" sind. Standig vor
Ort prisent, sind sie ein Garant fiir
aktuelle Informationen und Kenner
der Geschehnisse vor Ort. Turnus-
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sicher, daB regelmiBig die Betreuung
vor Ort gewihrleistet ist. Die turnus-
maBigen Termine werden des weite-
ren erganzt durch Begehungen aus
aktuellem AnlaB oder Besichtigungen,
die sich aus dem ortlichen Zusam-
menhang mit anderen Verwaltungs-
objekten ergeben. Der einzige Nach-
teil besteht darin, daBl der Verwalter
die Kosten fiir den AuBendienst sel-
ber zahlen muB. Deswegen ist dieses
Realisierungskonzept auch selten.

RESUMEE

Eigentimer haben ein Anspruch auf
eine optimale Betreuung ihrer Immo-
bilien. Eine erfolgreiche Immabilien-
bewirtschaftung setzt eine wirt-
schaftliche und technische Betreuung
vor Ort voraus. Aufgabe des Verwal-
ters muB es sein, diesem Anspruch
gerecht zu werden.
Eigentiimerinteressenorientierte Ver-
walter realisieren die Objektbetreu-
ung durch einen eigenen AufBen-
dienst. Dadurch tragen sie auch noch
dazu bei, da3 den Eigentimern keine
zusatzlichen Kosten entstehen und
dementsprechend der Bewirtschaf-
tungserfolg im Ergebnis hoher aus-
fille.
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