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Oliver Moll, Moll & Moll Zinshaus: ,,Ein guter Hausverwalter schiitzt Rendite und Substanz einer Anlageimmobilie.“

Schlussel zum Ertrag

HAUSVERWALTUNG Immobilien als Kapitalanlage stehen derzeit bei den deutschen
Anlegern hoch im Kurs. Um dauerhaft attraktive Renditen sowie einen Wertzuwachs
des Objekts zu erzielen, sollten Erwerber auf die Auswahl des Verwalters achten.

achwerte wie Mehrfamilienhéduser
s sind ein beliebtes Investment in
Deutschland. Solche sogenannten
Zinshéuser sollen Ertrége auf das Figenka-
pital erwirtschaften. Wenn wie in der ak-
tuellen Situation die Immobilienpreise
steigen und die Renditen schrumpfen, ist
ein guter Mietshausverwalter nétig, der
Rendite und Substanz schiitzt, ohne dabei
rechtliche Risiken einzugehen.
Allerdings fehlen der Hausverwalter-
Zunft klare Regeln. Auch wenn die meis-
ten Verwaltungen serids arbeiten, gibt es
schwarze Schafe. Grundeigentiimer soll-
ten daher genau priifen, wem sie ihren

Immobilienbesitz anvertrauen. Doch
woher nimmt man einen guten Verwal-
ter? Klare Zulassungskriterien zum Be-
ruf gibt es in Deutschland nicht. Selbst
Referenzen sind nur bedingt aussage-
kraftig, denn naturgemaf sind dort nur
Kunden genannt, die mit ihrem Verwal-
ter zufrieden sind.

Umfangreiches Know-how nétig

Fakt ist: Die Aufgaben eines Hausver-
walters sind so umfangreich wie an-
spruchsvoll. Der idealtypische Verwalter
verfiigt daher iiber eine ausgezeichnete
Biiroorganisation, nachweisliche Immo-

bilien-Kompetenz, Kenntnisse in Fragen
der Bautechnik und ist versiert im Im-
mobilien-Recht. Trinkwasserverord-
nung, Mietrechtsinderungsgesetz, das
BGH-Urteil zu Haustieren in Mietwoh-
nungen — mit all dem miissen Verwalter
sich auseinandersetzen und dabei vor-
ausdenken, um sachgerechte Empfehlun-
gen abzugeben. Essenziell dafiir ist die
Ausbildung — nicht nur des Inhabers,
sondern auch der Sachbearbeiter.

Sie sollten mindestens einen Ab-
schluss als Immobilien-Kaufmann, bes-
ser Immobilienfachwirt haben. Zusétz-
lich sollten Verwalter auch technische
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oder juristische Expertise belegen kon-
nen, etwa durch regelméfige Fortbildun-
gen oder Kooperationen.

Eigentiimer sollten auch daraufachten,
dass der Hausverwalter Mitglied in einem
Berufsverband ist, etwa dem Immobilien-
verband Deutschland (IVD). Aufgenom-
men wird nur, wer Fachkunde nachweist
und von Kollegen empfohlen wurde. Welt-
grofter und dltester Verband der Immobi-
lienwirtschaft ist die Royal Institution of
Chartered Surveyors (RICS), die neben
einer strengen Aufnahmepriifung die Ein-
haltung eines Verhaltenskodexes von ihren
Mitgliedern fordert. Ob ein Hausverwalter
Mitglied in diesen Verbinden ist, ldsst sich
am Siegel im Briefkopf erkennen oder bei
den Verbédnden erfragen. Eine Garantie fiir
einwandfreie Arbeit ist die Mitgliedschaft
allein aber nicht.

Technische Kompetenzen
Hausverwaltungen kiimmern sich neben
der laufenden Instandhaltung auch um
Sanierung und Modernisierung der Ge-
baude: Bei modernen, wirmegeddmmten
Hiusern etwa miissen die Fassaden alle
zehn bis zwolf Jahre ausgebessert wer-
den. Lassen Verwalter das schleifen, stei-
gen die Instandhaltungskosten und die
Rendite sinkt.

Gefragt sind hier die wirtschaftlich-
technischen Kompetenzen eines Haus-
verwalters. Zunéchst analysiert er, welche
MafBnahmen wirtschaftlich fiir den Ei-
gentlimer sinnvoll sind und ldsst Auf-
wand und Kosten der energetischen Sa-
nierung kalkulieren. Er priift die Ergeb-
nisse, plant, begleitet sowie koordiniert
Baumafnahmen mit einem Architekten.
Bei Fehlern berufen sich Handwerker
gern auf falsche Vorgaben.

Hat der Verwalter dann Aufgaben
iibernommen, fiir die er nicht qualifiziert
war und besitzt keine ausreichende Versi-
cherung, muss er den Schaden zumindest
zum Teil selbst begleichen — nicht immer
bekommen die Eigentiimer dann auch ihr
Geld. Sie sollten daher vorab erfragen,
iiber welche Baukenntnisse der Verwalter
verfiigt und ab wann er keine Haftung
mehr ibernehmen kann und so zusétzli-
che Kosten fiir Architekten und Ingenieu-
re entstehen.

Immobilienbesitzer sollten insgesamt
priifen, wie ihr Verwalter versichert ist:
Besteht eine Haftpflicht- und Vermogens-
schadensversicherung und zusitzlich
eventuell sogar eine Vertrauensschadens-
versicherung, die die Eigentlimer vor grob

fahrléssigen oder vorsitzlich verursachten
Schiden durch den Verwalter oder die
Mitarbeiter schiitzt? Die Mindestversiche-
rungshohe sollte dabei zweimal jdhrlich
100.000 Euro abdecken. Ein Verwalter, der
entsprechend der Dienstleistungs-Infor-
mationspflichtenverordnung arbeitet, muss
dies offenlegen. Es klingt banal, doch fiir
eine gute Hausverwaltung ist ein geord-
neter Biirobetrieb das A und O. Dies
umfasst drei Aspekte: ausreichende Pra-
senz, transparente Arbeitsrichtlinien und
professionelle Aktenfiithrung.

Punkt eins: Eigentlimer sollten unbe-
dingt einmal ins Biiro kommen. Manche
Verwalter haben gar keines und arbeiten
am heimischen Kiichentisch. So ist kaum
die Erreichbarkeit durch geniigend Tele-
fon- und Mitarbeiterkapazitdten sicherge-
stellt. Natiirlich ist ein Hausverwalter
auch einmal im Aufendienst unterwegs,
doch tiglich zwei Stunden Prisenzzeit im
Biiro ist zu wenig. Eigentiimer, die einen
Hausverwalter suchen, sollten fragen:
Wird die Post téglich gelesen? Wird tag-
lich gebucht? Wie sieht es aus mit Ur-
laubszeitregelungen? Gibt es Notdienste
vor Ort oder am Telefon?

Punkt zwei: Professionelle Hausver-
walter haben das Vorgehen zu ihren tdg-
lichen Kernaufgaben, fiir alle Mitarbei-
ter zugénglich, schriftlich dokumentiert.
Ganz besonders gilt dies fiir die zentrale
Frage der Mietbuchhaltung. So sind etwa
die Arbeitsschritte im Falle eines Zah-
lungsverzugs und der ndtigen Mahnun-
gen festgelegt. Die Alarmglocken jedes
Eigners sollten 1duten, wenn er hort, dass
nur monatlich gebucht wird, Rechnun-
gen wiederholt verspitet bezahlt werden,
die Jahresabrechnung fehlerhaft oder
Unterlagen zur Instandhaltung unvoll-
standig sind.

Organisation ist entscheidend
Punkt drei umfasst die Aktenfiihrung fiir
jeden Mieter und jedes Objekt und die
Aufbewahrung aller Vorgéinge in sachge-
rechter und geordneter Form. Dazu gehort
die sichere Datenspeicherung und die Ver-
wendung moderner, branchenspezifischer
Software. Alle Daten miissen wéhrend der
Objektbetreuung auch physisch dokumen-
tiert und im Anschluss archiviert werden.
Sie sollten auf einen Griff verfiigbar sein.
Das ist wichtig, denn diese Unterlagen
werden auch herausgegeben, wird etwa ein
Zinshaus verkauft.

Skeptiker lassen sich einfach eine Mie-
terakte zeigen und fragen: Gibt es ein
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Notfallkonzept im Falle der Zerstdrung der
EDV oder dem Verlust der Akten, etwa
durch Feuer? Sind alle drei Punkte ge-
wihrleistet, konnen Eigentiimer aufatmen.
Sie haben offenbar einen Profi vor sich.

Sind alle Punkte gecheckt und ein Im-
mobilienprofi gefunden, besteht oft noch
eine Hiirde — der Preis. Es gilt: Der billigs-
te Verwalter ist nicht unbedingt der beste.
Einige Hausverwalter bieten ihre Dienste
schon ab zehn Euro je Wohnung und Mo-
nat an. Solche ,,Schaufenstertarife® sind
nicht ohne Tiicken. Hier liegt der Teufel im
Detail, bei den Zusatzgebiihren.

Vorsicht vor Billiganbietern

Ein professioneller Verwalter in einer
Grofistadt wird seine Leistungen kaum fiir
weniger als 60 Euro pro Stunde anbieten
konnen. Und sechs Stunden Arbeit sollte
man im Monat schon in ein Haus investie-
ren, ganz gleich, wie grof3 es ist. Fiir die
umfassende Betreuung eines Zinshauses
sind mindestens zehn Arbeitsstunden mo-
natlich nétig. Jedoch: Je mehr Wohnungen
verwaltet werden, desto gilinstiger wird oft
der Preis pro Einheit. Auch sollte man den
Verwalter eher an seinem Erfolg messen
und in Form einer laufenden Provision,
bezogen auf die Mieteingéinge, vergiiten.
Hier sind sechs Prozent bezogen auf die
Brutto-Istmieten durchaus gangig.

Wichtig auch: Es gibt zwei Arten von
Immobilienprofis. Einmal grole Namen,
die oft fiir institutionelle Anleger mehrere
tausend Einheiten verwalten. Sie liefern
professionelle Verwaltung mit einheitli-
chen Standards und umfassendem Re-
porting — individuelle Lésungen sind je-
doch nicht ihr Metier.

Private Eigentiimer, die vielleicht ein,
zwel Zinshduser tiber Jahre selbst verwal-
ten und ein fast freundschaftliches Verhlt-
nis zu den Mietern haben, brauchen dage-
gen eher einen Vollblutdienstleister. Dieser
verwaltet in der Regel eine tiberschaubare
Anzahl Objekte und kennt die Eigentiimer
personlich. Solche Hausverwalter sind fle-
xibel in der Zusammenstellung ihrer An-
gebote. Sie verfolgen fiir jeden Auftragge-
ber eine eigene Strategie, je nachdem, ob
dieser das Objekt nur zeitweise als Kapi-
talanlage nutzt oder langfristig im Famili-
envermdgen halten will. Eigentiimer soll-
ten also vorab iiberlegen, was genau sie
von ihrer Verwaltung erwarten und meh-
rere Angebote einholen. |

Oliver Moll ist Geschaftsfihrer der Moll &
Moll Zinshaus GmbH, Hamburg.
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