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Hausverwaltung

Info-Serie: Teil 13

Neues Anspruchsniveau: Facility-Management

Hausverwaltung ist die
Durchsetzung der

Eigentiimerinteressen

In Fortfuhrung der bisheri-
gen 12 Artikel befafdt sich die-
ser mit dem standig steigenden
Anspruchsniveau an eine or-
dentliche Hauverwaltung

Problemstellung

Die aktuelle gesamtwirt-
schaftliche Situation, die be-
stehende Unsicherheit durch
die stindigen Anderungen der
Steuer- und Finanzpolitik, die
unverindert hohe Arbeitslosig-
keit, die Wohngeldpolitik und
viele weitere Faktoren wirken
sich besonders auf die Immo-
bilienwirtschaft aus, und zwar
negativ,

Dies ist unbefriedigend, zu-
mal Investitionen in Immobilien
lang-
fristiger Natur sind und damit

als  Sachinvestitionen

Planungssicherheit erfordern.

Daneben bestehen jedoch
auch objektbezogene Ursachen,
die die Fehlentwicklung einer
Immobilie begriinden. So z.B.
die Fehleinschitzung der Lage
und eine fehlerhafte Projektie-
rung, Baumingel, unzureichen-
de Vermietungsaktivititen, star-
re Mietpreisvorstellungen u.a.
Oftmals sind diese objektbezo-
genen Ursachen auf fehlende
Kommunikation zwischen den
Beteiligten zuruckzufihren. Fur
den einzelnen Eigentimer kann
dies fatale Folgen haben.

Facility-Management

standardmiiflig beinhaltet die
Hausverwaltung die kaufmanni-
sche und technische Betreuung
ciner bestehenden Immobilie
cinschlieRlich  der  Mieter-
betreuung.

Somit sind die wesentlichen
Aufgaben einer Hausverwaltung
auf die laufende Bewirtschaf-
tung ciner bestehenden Immo-
bilic konzentriert und damit lei-
der auch reduziert.

Hier greift der Ansatz des
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Facility-Managements. Dessen

Grundgedanke basiert auf 2 As-

pekten:

1.die Integration aller Leistungs-
bereiche rund um die Immo-
bilie

2. die Betrachtung des gesam-
ten Lebenszyklus einer Im-
mobilie

Diese beiden Grundgedanken

werden im folgenden niher

betrachtet und kritisch gewtr-

digt.

1. Die Integration
aller Leistungsbereiche

rund um die Immobilie

Die bisherige Praxis zeichnet
sich dadurch aus, dass die zahl-
reichen Dienstleister rund um
die Immobilie wie die Verwal-
tung, Gebaudetechniker, Hand-
werksbetriebe, Versorgungsbe-
triebe, Versicherungen, Banken,
Makler und andere sich schwer-
punktmifig nur auf ihren Auf-
gabenbereich  konzentrieren
und nicht  uber den Tellerrand
schauen®.

Somit sind Informationsdefi-
zite und gestorte Leistungspro-
zesse vorprogrammiert.

Ziel mufl es also sein, dem
Eigentimer als Kunden ein Pro-
dukt zu prisentieren, welches
alle Leistungsbereiche  inte-
griert und koordiniert, um eine
optimale Kundenzufriedenheit
realisicren zu konnen.

Die Koordination kann ei-
gentlich nur durch die Hausver-
waltung erfolgen, da hier die
wesentlichen Informationen an-
kommen und umgesetzt wer-
den (mussen).

2. Die Betrachtung des
gesamten Lebenszyklus
einer Immobilie

Die Phasen des Lebenszyklus
einer Immobilie lassen sich wie
folgt einteilen:

- Projektierung und Erstellung
- laufende Bewirtschaftung
- Abrif
Auch hier ist die gingige Pra-

xis, dass in den einzelnen Pha-
sen  jeweils unterschiedliche
Dienstleister verantwortlich ti-
tig sind, deren Aufgaben nicht
aufeinander abgestimmt sind.

Salopp formuliert gestaltet
sich dies in der Weise, dass der
Architekt plant, der Bauunter-
nehmer erstellt, der Verwalter
bewirtschaftet und der Abrifiun-
ternehmer schafft wieder eine
Freifliche.

Bei einer Gebiauderekonstruk-
tion (Modernisierung) gestaltet
sich der Ablauf nahezu analog.

Im Interesse des Eigentiimers
kann somit die Konsequenz nur
lauten, die in den einzelnen
Phasen Beteiligten
Tisch zu bringen und eine ganz-

an einen

heitliche Konzeption zu ent-
wickeln, die eben den gesamten
Lebenszvklus einer Immobilie
betrachtet.

Dadurch wird die ,geballte
Intelligenz” von Technikern und
Kaufleuten unmittelbar genutzt,
wodurch z.B. Baukosten opti-
miert, ausstattungs- und bedarfs-
gerechter Wohn- und Gewerbe-
raum geschaffen, kunftige Be-
wirtschaftungskosten reduziert
und mogliche Mieterwiinsche
beriicksichtigt werden konnen.
Im Ergebnis konnen somit die
Vermietungschancen  erhoht
und auch mogliche Verkaufsop-
tionen berucksichtigt werden.

Einen wesentlichen und fe-
derfiihrenden Beitrag kann hier
ebenfalls der Hausverwalter lei-
sten, da dieser den Bedarf vor
Ort seitens der Mieter als kiinf-
tige Kunden kennt.

Kritische Wiirdigung

Mit dem Facility Management
hat sich ein relativ neuer Denk-
ansatz des Immobilienmanage-
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ments entwickelt, der den ge-
stiegenen Anspruchen der Ei-
gentiimer als Kunden Rech-
nung tragen kann.

Facility Management ist je-
doch nicht als Modewort zu
verstehen, sondern mufd durch
die Unternehmensphilosophie
der Hausverwaltung und der
beteiligten Dienstleister auch
gelebt werden,
wire Makulatur.

Facility Management bietet

alles andere

die Chance, durch sinnvolle Ko-
operation ein fur alle Beteilig-
ten optimales Ergebnis zu erzie-
len. Die erforderliche Koope-
ration bedeutet nicht zwingend
die Griindung grofier Unterneh-
men, sondern den langfristigen
Aufbau eines verliRlichen Sy-
stems von unabhingigen Spe-
zialisten, die gemeinsam ein
starkes Team bilden.

Resiimee

Im Interesse der Kunden als
auch im eigenen Interesse mufd
sich der Hausverwalter den ge-
sticgenen Anspriichen stellen.

Die enge Kooperation mit
den ubrigen Dienstleistern stei-
gert die eigene Kompetenz und
schafft die Grundlage fir die
JPaketlosung® zugunsten des
Kunden. Auf der anderen Seite
mufl der Kunde dies auch wol-
Ien.

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

Rainer Hummelsheim

DOMUS Hausverwaltung GmbH
Kaufmann und Fachwirt der
Grundstlicks + Wohnungswirtschaft
Diplom-Kaufmann

IHK-Dozent

Davidstrafe 2
04109 Leipzig

DOMUS

HAUSVERWALTUNG CMBH

Telefon: 0341-21690-0

Telefax:
e-mail:

0341 -21690-99
domus-immobilien @ t-online.de

internet: http:www.domus-immobilien.de




