HAUSVERWALTUNG

Hausverwaltung

Info-Serie: Teil 5

Optimierung der Hausbewirtschaftungskosten

Hausverwaltung ist die
Durchsetzung der Eigentiime-
rinteressen

Im AnschluB an die bisherigen Artikel
Anforderungsprofil und Leistungsspek-
trum (Ausgabe 7/96),Versicherungswe-
sen (Ausgabe 9/96), Miete und Mietan-
passungsmoglichkeiten (Ausgabe 10/96)
und Objektbetreuung vor Ort (Aus-
gabe 2-3/97) befaBt sich dieser Artikel
mit den Hausbewirtschaftungskosten
und deren Optimierung. Dazu werden
die entsprechenden Bewirtschaftungs-
kosten vorgestellt und Optimierungs-
moglichkeiten dargestellt.

Bewirtschaftungskosten

Die ordnungsgemiBe Bewirtschaftung
einer Immobilie setzt die Kenntnis der
Hausbewirtschaftungskosten voraus, da-
mit diese bei Bedarf optimiert werden
konnen. Die Bewirtschaftungskosten
sind abschlieBend geregelt in der |l. Be-
rechnungsverordnung und gesetzliche
Grundlage fiir die Ermittlung der Ko-
stenmiete fir den preisgebundenen
Wohnraum. Die Bewirtschaftungsko-
sten konnen somit analog angewandt
werden,auch fiir den preisfreien Wohn-
raum. Zu den Bewirtschaftungskosten
zdhlen:

|. die Abschreibung

2. das Mietausfallwagnis

3. die Instandhaltungskosten
4. die Betriebskosten

5. die Verwaltungskosten

1. Die Abschreibung

a) Begriffsbestimmung
Abschreibung ist die jihrliche ver-
brauchsbedingte VWertminderung und
ist nach der mutmaBlichen Nutzungs-
dauer zu ermitteln. Neben der norma-
len Abschreibung je nach Nutzungsart
gibt es auch noch Sonderabschreibungs-
moglichkeiten.

b) Optimierung

Hier hat der Verwalter keine direkten
Optimierungsmoglichkeiten, da die Ab-
schreibungssitze bei der normalen Ab-
schreibung vorgegeben sind und die
Sonderabschreibung in  Abhangigkeit
der personlichenVerhaltnisse des Eigen-
tiimers zu gestalten sind.

2. Das Mietausfallwagnis

a) Begriffsbestimmung

Das Mietausfallwagnis ist das VWagnis ei-
ner Ertragsminderung, z. B. fiir Mietaus-
fille und leerstehenden Wohnraum.

b) Optimierung
Hier bestehen keine Moglickkeiten, da

das Mietausfallwagnis nur fiir preisge-
bundenen Wohnraum gilt.

3. Instandhaltungskosten

a) Begriffsbestimmung
Instandhaltungskosten sind die Kosten,
die wihrend der Nutzungsdauer zur
Erhaltung des bestimmungsmiBigen Ge-
brauchs aufgewendet werden miissen.
Diese Verpflichtung ergibt sich aus §
536 BGB, wonach der Vermieter ver-
pflichtet ist, die Mietsache in einem ge-
brauchsfihigen Zustand wihrend der
Mietzeit zu erhalten.

b) Optimierung

Hier besteht ein erhebliches Optimie-
rungspotential seitens des Verwalters.
Generell gilt, Midngel an den Hausern
und in der Wohnung frihestmoglich zu
erkennen, um diese sofort beheben zu
kénnen. Dies reduziert die Kosten der
Mingelbeseitigung und verhindert zu-
dem mogliche Folgeschiaden. Die Friih-
erkennung von Miangeln kann am be-
sten der eigene AuBlendienst gewahrlei-
sten (s.Artikel 2'3/97).

Besondere Bedeutung bekommen je-
doch die VorbeugemaBnahmen und das
damit  verbundene Vorschlagswesen
von dem Verwalter. Ein Verwalter mul3
dem Eigentiimer im Bedarfsfall Vor-
schlige fiir erforderliche MaBinahmen
unterbreiten, um kinftige Mehrkosten
zu vermeiden oder Mieteinnahmen zu
realisieren. Klassisches Beispiel fiir Vor-
beugemaBnahmen sind MaBnahmen
zum Schutz vor Frostschiden vor der
Winterperiode, um Frostmingel zu
verhindern und damit verbundene
Mietverluste durch Mietminderungen.
Das beste Beispiel fiir das Vorschlags-
wesen sind Mingelbeseitigungen in
Leerwohnungen, um kiinftige Mietein-
nahmen erzielen zu konnen.

Im unmittelbaren Zusammenhang mit
den Instandhaltungskosten stehen Uber-
legungen (iber ModernisierungsmaB-
nahmen, die unter Beriicksichtigung
der finanziellen Méoglichkeiten und
Wirtschaftlichkeit auf Vorschlag des
Verwalters gemeinsam in Erwigung ge-

zogen werden konnen. Vorteilhaft bei
ModernisierungsmaBnahmen sind de-
ren Umlagefihigkeit auf die Miete. Dies
ist bei InstandhaltungsmaBnahmen nicht
mdglich, die Instandhaltung geht allein
zu Lasten des Eigentiimers.

4. Betriebskosten

a) Begriffsbestimmung
Betriebskosten sind die Kosten, die
durch den bestimmungsmiBigen Ge-
brauch des Gebiudes und des Grund-
stiicks laufend entstehen.

b) Optimierung

Bei den Betriebskosten besteht prinzi-
piell ein umfangreiches Optimierungs-
potential und auch ein entsprechender
Bedarf. Dies ergibt sich allein aus der
Tatsache, daB3 die Betriebskosten als ,,2.
Miete” die Gesamtmiete beeinflussen
(s. Artikel 10/96).

Bei nahezu jeder Betriebskostenart be-
steht die Moglichkeit der Optimierung,
sprich Kostenreduzierung. Beispiels-
weise die verbrauchsabhingigen Ko-
sten wie Miillabfuhr und Wasser, Hin-
weise auf bereitstehende Glas- und Pa-
piercontainer an die Mieter geniigen
bereits in den meisten Fallen, um die
Mullkosten zu minimieren. Auch die ri-
sikogerechte Versicherung reduziert
die Betriebskosten (s. Artikel 9/96). Bei
Anderungen der Nutzungsarten kén-
nen Antrage auf Wertfortschreibungen
gestellt werden,um die Grundsteuer zu
reduzieren. Betriebskosten wie Haus-
reinigung oder Gartenpflege werden
gern gegen ein verhiltnismaBig geringes
Entgelt von Mietern iibernommen, so
daB auch hier Einsparungspotential be-
steht.

Vor allem bei Wohnungsleerstinden ist
zwingend erforderlich, die Abschlags-
zahlungen an die Versorgungsunterneh-
men anzupassen, um Uberzahlungen
und damit Liquidititsverluste zu ver-
meiden. Diese gehen sonst zu Lasten
des Eigentiimers.

Im Ergebnis ist festzustellen, daB die
Optimierung der Betriebskosten auch
die Gesamtmiete reduziert, wodurch
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die Vermietbarkeit und auch die Lang-
fristigkeit von Mietverhaltnissen nach-
haltig verbessert wird.

5. Verwaltungskosten

a) Begriffsbestimmung

Die Verwaltungskosten sind die Kosten
der zur Verwaltung erforderlichen Ar-
beitskrafte und Einrichtungen. Dies ist
das Entgelt fiir die Verwaltungstatigkeit.

b) Optimierung

Auch hier besteht die Moglichkeit der
Optimierung. Ublicherweise werden
die Verwaltungskosten je Wohneinheit
berechnet unabhingig vom Vermie-
tungsstand und belasten den Eigenti-
mer zu 100 %. Als Anreiz kénnen bei-
spielsweise erfolgsabhangige Verwal-
tungskosten vereinbart werden, wie z.
B. Anzahl der vemieteten Einheiten
oder ein Prozentsatz der Mieteinnah-
men. Dies stellt in der Regel sicher, daB3
der Verwalter sich im Interesse des Ei-
gentiimers voll engagiert und damit
seine eigenen Einnahmen erhohen
kann.

Resiimee

Eigentimer haben einen Anspruch auf
eine optimale Betreuung ihrer Immobi-
lien. Zu einer optimalen Bewirtschaf-
tung gehdren Kenntnisse und vor allem
MaBnahmen zur Minimierung der lau-
fenden Bewirtschaftungskosten, um die
Kosten fiir den Eigentiimer zu reduzie-
ren. Aufgabe des Verwalters muB es
sein, diesem Anspruch und diesen An-
forderungen gerecht zu werden.
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