Hausverwaltung ist die
Durchsetzung der

Eigentiimerinteressen

Im Anschlufd an die bisherigen
Artikel Anforderungsprofil und
Leistungsspektrum (7/96), Versi-
cherungswesen-sicherungswe-
sen (9/96), Miete und Mietanpas-
sungsmoglichkeiten (10/96), Ob-
jektbetreuung vor Ort (2-3/97),0p-
timierung der Bewirtschaftungs-
kosten (6/97), der technischen
Bewirtschaftung (9/97), der Mo-
dernisierung von Immobilien
(11/97), dem Controlling (2/98)
und der Wohnungseigentums-
verwaltung (5/98) setzt sich die-
ser Artikel mit den moglichen
Mafinahmen bei einer erforderli-
chen vollstindigen Gebiaudere-
konstruktion auseinander.

Die Gebauderekonstruktion

Bei der Gebiuderckonstruk-
tion (sprachgebriulich auch als
Sanierung bezeichnet) erfolgt
cin umfassender Eingriff in die
gesamte Gebiudesubstanz  der-
art, da® in der Regel sowohl die
Gebidudehiille als auch die ein-
zelnen Mietbereiche vollstandig
auf den neuesten technischen
Stand gebracht werden. Dabei
kann es auch zu Verinderungen
von den Grundrissen kommen in
Verbindung mit Verbesserungen
der Wohnqualitat durch Balkon-
anbauten sowie zu sinnvollen Er-
ginzungen der Gebidudetechnik,
z.B. Fahrstuhleinbau.

Bei der Gebiuderckonstruk-
tion handelt es sich also um eine
MafRnahme, die eine grundlegen-
de Modernisierung des gesamten
Objektes beinhaltet. Insofern
wird auf den Artikel ,Modernisie-
rung von Wohnimmobilien® in
der Ausgabe 11/97 verwiesen.

Im folgenden werden die erfor-
derlichen Mafinahmen im Rah-
men  einer  Gebiuderekon-
struktion anhand von 4 formalen
Aspekten betrachtet, bei denen
der Hausverwalter eine wesentli-
che Hilfestellung leisten kann:

1. der kaufminnische Aspekt

2.der technische Aspekt

3. der rechtliche Aspekt

4. der soziale Aspekt

1. der kaufmannische Aspekt
Bei dem kaufminnischen As-
pekt sind 2 wesentliche Punkte

46  HAUS + GELD Juli ‘98

[ anzeige]

Hausverwaltung
Info-Serie: Teil 10

Die Gebauderekonstruktion (Sanierung)

von Bedeutung. Zum einen die
Finanzierung und zum anderen
die Wirtschaftlichkeit.

Bei der Finanzierung kann der
Verwalter unterstiitzen, indem er
mogliche Forderungen des Staa-
tes und deren Einbindung in die
Finanzierung pruft und vorschligt.
Hier kommen Forderungen des
Bundes, des Landes und der Kom-
mune in Betracht. Im Zusammen-
hang mit dem Einsatz Offentli-
cher Mittel ist allerdings zu pru-
fen, welche Auflagen damit ver-
bunden sind; denkbar sind Bele-
gungsbindungen oder Mietpreis-
bindungen.

Da es Fordermaglichkeiten
gibt, die in Form von Zuschussen
gewihrt werden - also nicht zu-
ruckgezahlt werden miussen -
empfiehlt sich in jedem Fall den
Einsatz offentlicher Mittel in Er-
wagung zu zichen.

Bei der Prufung der Wirtschaft-
lichkeit kommt es im wesentli-
chen darauf an festzustellen, ob
die mit der Investition verbunde-
nen Ausgaben nachhaltig, d.h.
langfristig, durch die Mieteinnah-
men gedeckt werden. Hier ist
also mit der notwendigen kauf-
minnischen Vorsicht und einer
permanenten Marktbeobachtung
zu ermitteln, welche Mietpreise
tatsichlich realisierbar sein wer-
den. Zielstellung der Wirtschaft-
lichkeitsprifung muf} sein, dafd
die zu erwartenden Mieteinnah-
men die Kosten der Finanzierung
decken bzw. sogar hoher sind.
Ausdricklich sei erwihnt, daf
die Bertuicksichtigung von mogli-
chen Steuervorteilen nicht geeig-
net sind fiir eine aussagefihige Be-
wertung der Wirtschaftlichkeit.

Sofern das Gebdude noch be-
wohnt ist, bedarf es der Prifung
der Umlagefihigkeit der Moder-
nisierungskosten bzw. der Beach-
tung der formalen gesetzlichen
Modernisierungsankindigung.
Durch befristete Umsetzungen
kann die Baufreiheit erreicht
werden, was den Bauablauf be-
deutend verkiirzt.

Wahrend der Bauzeit konnen
Kosteneinsparungen erzielt wer-
den durch Abholung von Mull-
tonnen, Ausbau nicht benotigter
Zahler uw.m..

2. der technische Aspekt

Bei einer vollstindigen Gebau-

derekonstruktion bedarf es sicher-
lich der Unterstiitzung von Ar-
chitekten und Fachplanern, um
den bauordlichen Vorgaben und
Auflagen Geniige leisten zu kon-
nen. Sofern der Hausverwalter
uber derartig ausgebildetes Fach-
personal verfiigt, ist hier ein un-
mittelbare Unterstitzung mog-
lich, bedarf jedoch auf jeden Fall
einer gesonderten Vereinbarung
iiber das Leistungsspektrum.

Generell kann ein Verwalter je-
doch Empfehlungen bei der Aus-
wahl von bauausfihrenden Fach-
betricben geben. In der Regel ar-
beiten Verwalter mit Fachbetrie-
ben zusammen, deren Qualitat
und Preis-/Leistungsverhiltnis
bekannt und fiir eine Gebiaudere-
konstruktion relevant sind.

Eine wesentliche Hilfe sollte
der Verwalter jedoch withrend
der Durchfuhrung der Arbeiten
anbicten und fur die Eigentumer
umsetzen konnen. Und zwar be-
trifft dies die laufende beglei-
tende Bautberwachung. Dies ist
zwar eigentlich eine originire
Aufgabe eines Architekten oder
Bauleiters, allerdings sollte der Ver-
walter sowohl im Interesse des
Eigentiimers diesen zusitzlich
Uiber den Baufortschritt informie-
ren im Rahmen cines Berichtswe-
sens als auch im eigenen Inte-
resse regelmiifRig im Bilde tber
den Stand der Dinge sein. Dies
gilt vor allem fur den Zeitraum
vor der geplanten Fertigstellung.

Im Rahmen der baubegleiten-
den Bautiberwachung kann recht-
zeitig auf mieterrelevante Dinge
wie Verbrauchszihler, Schlussel,
Briefkisten, Kabelanschlufi, Tele-
fon u.s.w. Einflu3 genommen
werden. Dariiber hinaus ist von
besonderer Bedeutung die Frage
der verbindlichen Bezugsfertig-
keit, um die Vermietung entspre-
chend zu organisieren zwecks
Realisicrung der Mieteinnahmen.

3. der rechtliche Aspekt
Beim rechtlichen  Aspekt
kommt im wesentlichen das Ver-
tragswesen zum Tragen. Hier ist

bezogen auf die Bauvertrige nur
eine Unterstiitzung moglich,
wenn der Verwalter die erforder-
liche fachliche Kompetenz hat;
ansonsten obliegt dies in der
Regel dem Architekten.

Aufgabe des Verwalters ist
aber die risikogerechte Versiche-
rung des Gebidudes wihrend der
Bauzeit. Dartiber hinaus konnen
eine Bauleistungs- und Bauher-
renhaftpflichtversicherung vor-
bereitet werden. Nach Abschluf
der Arbeiten ist der Bedarf an
Wartungsvertrigen zu prifen so-
wie die Unterlagen fiir mogliche
Gewihrleistungsanspruche vor-
zubereiten.

4. der soziale Aspekt

Soziale Aspekte sind bei einer
Gebiuderekonstruktion nur von
Belang, wenn bestehende Miet-
verhiltnisse bestehen. Hier ist dann
dic neue Miete auf die Sozialver-
triglichkeit zu priifen, ggf. bedarf
es einvernehmlicher Sonderver-
einbarungen. Denkbar sind fer-
ner, daR bei den Arbeiten der
Bedarf von denjenigen Mietern
umgesetzt wird, die nach Fertig-
stellung die Wohnung (wieder)
bezichen. Dies danken dann die
Mieter in der Regel durch eine
langfristige Mietdauer.

RESUMEE

Hausverwalter haben viele
Moglichkeiten, lhre Eigentumer
bei der Gebiduderckonstruktion
Zu unterstutzen.

Dieses zusitzliche Engagement
ist auch ein wesentliches Signal
an die Eigentumer, daf8 der Ver-
walter auch tatsichlich deren
Interessen vertritt.

Aufgabe des Verwalters mufd
es sein, diesem Anspruch und
diesen Anforderungen gerecht zu
werden. =
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