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- Die technische Bewirtschaftung

Hausverwaltung ist die Durch-
setzung der Eigentlimerinteressen

Im Anschlull an die bisherigen
Artikel  Anforderungsprofil und
Leistungsspektrum (Ausgabe 7/96).
Versicherungswesen (Ausgabe 9/96),
Miete und Mietan-
passungsmoglichkeiten  (Ausgabe
10/96), Objektbetreuung vor Ort
(Ausgabe 2-3/97) und Optimierung
der Bewirtschaftungskosten (6/97)
befait sich dieser Artikel mit der
technischen Komponente bei Immo-
bilien. Dazu wird der technische
Bereich strukturiert und unter dem
Aspekt der Kostentriger beleuchtet.

Technische Bewirtschaftung

Neben der kaufminnischen Be-
wirtschaftung von Immobilien ist die
technische Bewirtschaftung ein wei-
terer wesentlicher Aspekt, um eine
optimale Bewirtschaftung sicherstel-
len zu konnen. Dieser Artikel
beschrinkt sich dabei nur auf die lau-
fende technische Bewirtschaftung, d.
h. die Sanierung oder der Neubau
von Gebiiuden wird nicht behandelt.
Die technische Bewirtschaftung kann
sinnvoll wie folgt gegliedert werden:

1. Schénheitsreparaturen
2. Kleinreparaturen

3. laufende Instandhaltung
4. Instandsetzung

5. Modernisierung

Diese Gliederung ergibt sich zum
einen aus dem Umfang der MabB-
nahmen und zum anderen aus dem
Aspekt der Ubernahme der Kosten
durch den Mieter oder Vermieter.

1. Schénheitsreparaturen

a. Begriffsbestimmung

Die Schonheitsreparaturen um-
fassen das Tapezieren, Anstreichen
oder Kalken der Winde und Decken,
das Streichen der FuBboden, Heiz-
korper einschlieblich Heizrohre, der
Innentiiren sowie der Fenster und
Aulentiiren von innen.

b. Kostentriger

Der Gesetzgeber hat zugelassen,
dafi die Schonheitsreparaturen ver-
traglich an den Mieter iibertragen
werden konnen. Das bedeutet, da
der Mieter die Schonheitsreparaturen
durchzufiithren hat und damit auch
die Kosten zu iibernehmen hat. Dies
gilt jedoch nur, wenn die Ubernahme

der Schonheitsreparaturen durch den
Mieter ausdriicklich mietvertraglich
vereinbart ist. Ublicherweise werden
hier Fristen vereinbart, wobei zu
beachten ist, daB der Mieter in der
Regel fiir eine normale Abnutzung
nicht in Anspruch genommen werden
kann.

2. Kleinreparaturen
a. Begriffsbestimmung
Auch Bagatellschiden genannt,
umfassen sie das Beheben kleiner
Schiden an den Installationsgegen-
stinden fiir Elektrizitdt, Wasser und
Gas. den Heiz- und Kocheinrich-
tungen, den Fenstern- und Tiirver-
schliissen sowie den VerschluBvor-
richtungen von Fensterladen.

b. Kostentriger

Auch hier hat der Gesetzgeber
zugelassen, daf die Kosten fiir
Kleinreparaturen auf den Mieter
abgewiilzt werden konnen, sofern
dies ausdriicklich mietvertraglich
vereinbart ist. Die derzeitigen
Obergrenzen liegen bei 150,00 DM
je Einzelfall und maximal 8 % der
Jahresnettomiete. Die Betrige sind
zwingend zu vereinbaren, um Strei-
tigkeiten zu vermeiden.

3. laufende Instandhaltung

a. Begriffsbestimmung

Instandhaltungen sind die MabB-
nahmen, die wihrend der Nutzungs-
dauer zur Erhaltung des bestimmungs-
miBigen Gebrauchs durchgefiihrt
werden miissen. Diese Verpflichtung
ergibt sich aus § 536 BGB, wonach
der Vermieter verpflichtet ist, die
Mietsache in einem gebrauchsfihi-
gen Zustand wihrend der Mietzeit zu
erhalten.

b. Kostentrager

Aufgrund der gesetzlichen Ver-
pflichtung des Vermieters zur Erhal-
tung der Mietsache zum bestim-
mungsmiBigen Gebrauch, hat der
Vermieter/Eigentiimer diese Kosten
allein zu tragen. Daher gilt hier ins-
besondere, Mingel an den Hiusern
und in den Wohnungen frithestmog-
lich zu erkennen, um diese sofort
beheben zu kénnen. Dies reduziert
die Kosten der Mingelbeseitigung
und verhindert zudem mogliche
Folgeschiden. Dies ist eine wesentli-
che Aufgabe eines Hausverwalters
vor Ort.

Empfehlenswert ist die Aufstel-
lung eines Instandhaltungsplanes fiir
jedes Objekt einzeln, in dem die tur-
nusmiBigen Mabnahmen wie Trep-
penhausanstrich, Fassadenarbeiten,
Heizungserneuerung. Dachdeckung
u. a. in einer Zeitschiene dokumen-
tiert sind und dafiir sinnvollerweise
aus den jihrlichen Mieteinnahmen
entsprechende Instandhaltungsriick-
stellungen gebildet werden. Hinsicht-
lich der Durchfiihrung von Vorbeuge-
mabnahmen und Erstellung ecines
Vorschlagswesens wird auf den Ar-
tikel . ,Optimierung der Bewirtschat-
tungskosten™ in der Ausgabe 6/97
verwiesen.

4. Instandsetzung

a. Begriffsbestimmung

Instandsetzungen sind Malinah-
men zur Wiederherstellung des
bestimmungsmiBigen Gebrauchs der
Mietsache oder von Gebiudeteilen.
Die Instandsetzung ist damit deutlich
umfangreicher als Instandhaltungs-
mafBnahmen, da hier eine Gebrauchs-
fihigkeit erst wiederhergestellt wer-
den muf.

b. Kostentriger

Analog den InstandhaltungsmaB-
nahmen hat hier der Vermieter/Ei-
gentiimer die Kosten allein zu tragen.
Realisierbar ist jedoch in der Regel,
daB im Rahmen der Instandsetzung
auch MaBnahmen erfolgen, die als
Modemisierung (s.u.) gelten, so dall
die Kosten zumindest teilweise auf
die Mieter umlagefihig sind.

5. Modernisierung

a. Begriffsbestimmung

Modernisierungen sind Ma6nah-
men zur nachhaltigen Verbesserung
der Mietsache oder sonstiger Ge-
biudeteile sowie zur Einsparung von
Energie. Hier sind mehrere rechtliche
Grundlagen einschldgig, die zu
beachten sind.

b. Kostentrager

Da ModernisierungsmaBnahmen
inbesondere auch den Mietern zugute
kommen, ist es zuldssig, 11 % der
aufgewendeten Kosten abziiglich
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evtl. Zuschiisse jihrlich auf die
Mieter als zusitzliche Miete umzule-
gen. Das bedeutet. dall diese Kosten
zumindest teilweise iiber die zusitz-
lichen Mieteinnahmen als Ertrag
wieder zuriickflieen. Damit amorti-
siert sich eine Modernisierung friihe-
stens nach Ablauf von 9 Jahren.

Zu beachten sind vor allem die
rechtzeitige und vollstindige Ankiin-
digung von Modernisierungen, um
die Umlagefihigkeit gewdihrleisten
zu konnen. Ferner empfiehlt sich im
Vorfeld eine Mieterbetfragung zur
Feststellung der Mieterbediirfnisse
und deren finanziellen Moglich-
keiten, damit auch tatsdchlich mit
einer Modernisierungsumlage ge-
rechnet werden kann. Auch hier kann
der Verwalter vor Ort unterstiitzend
titig werden.

6. Exkurs: Gewihrleistung

Unabhingig von der Art der tech-
nischen Bewirtschaftung ist auf die
Uberwachung und Durchsetzung von
Gewihrleistungsanspriichen bei
erfolgten technischen Mafnahmen
zu achten. Hier sind die Fristen und
evtl. Biirgschaften objektbezogen zu
kontrollieren und rechtzeitig zu prii-
fen. Hier kann ein erhebliches Ein-
sparungspotential erwirtschaftet wer-
den, wenn handwerkerseits zu vertre-
tende Mingel abzustellen sind auf
deren Kosten.

Resiimee:

Eigentiimer haben einen Anspruch
auf eine optimale Betreuung ihrer
Immobilien. Zu einer optimalen
Bewirtschaftung gehoren Kenntnisse
und vor allem MaBnahmen zur
Minimierung der Kosten der techni-
schen Bewirtschaftung. Aufgabe des
Verwalters muB es sein, diesem
Anspruch und diesen Anforderungen
gerecht zu werden. [
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