
Hausverwalter
IM FOKUS

ANZEIGEN-SONDERVERÖFFENTLICHUNG

ZINSHÄUSER ALS KAPITALANLAGE SIND IN HAMBURG TRADITION. VERWALTUN-
GEN AUCH. SIE HABEN ANGESICHTS STEIGENDER PREISE ALS SACHWALTER DER EI-
GENTÜMER WACHSENDE BEDEUTUNG FÜR DIE BETREUUNG UND ENTWICKLUNG 
DER BESTÄNDE SOWIE FÜR DIE RENTABILITÄT UND WERTSTEIGERUNG

BEWAHREN UND ENTWICKELN

VERLÄSSLICHE BERATER DER EIGENTÜMER
Seit Immobilien als sichere Kapitalanla-
ge Konjunktur haben, ist es ein hartes 
Brot für die Experten, geeignete Objek-
te aufzutun, die auch noch finanzierbar 
sind. An den gefragten Standorten wie in 
der Hansestadt dreht sich die Preisspira-
le unaufhörlich weiter nach oben. Umso 
wichtiger wird es deshalb, die Objekte im 
Bestand möglichst profitabel zu nutzen. 
Und damit kommt den Hausverwaltungen 
und den Verwaltungen von Wohnungs-
eigentum immer größere Bedeutung zu.
Zwar verheißen die noch immer sehr nied-
rigen Zinsen für Hypothekenkredite den 
Interessenten beste Chancen, ihren Traum 
vom Immobilieneigentum zu realisieren, 
um Kapital zu parken oder für das Alter 
vorzusorgen. Die gestiegenen Preise aller-
dings fressen diesen Vorteil gleich wieder 
auf, sodass der Sicherheitsaspekt weiter 
verlockend bleibt, das Investment aber 
dennoch erhebliches Kapital erfordert.
Entscheidend für die Rentabilität der Immo-
bilien sind deshalb zwei wesentliche Punkte: 
Da gilt es, geeignete Objekte zu finden, die 
entweder gegen den Trend günstig im Preis 
sind oder die Entwicklungspotenzial ein-
schließen, das eine Wertsteigerung bedeu-
tet. Und/oder man hat einen kompetenten 
Verwalter, der das Objekt so am Markt po-
sitioniert, dass sich das Investment rechnet.

Damit wird einmal mehr deutlich, dass eine 
Hausverwaltung im besten Sinne eben mehr 
ist als eine Firma, die darauf sieht, dass die 
Bewohner pünktlich ihre Miete abliefern, 
die wöchentlichen Treppenhausreinigungen 
einhalten, bei Eis und Schnee pünktlich in 
der Frühe Granulat streuen, und dass der 
Hausmeister verlässlich die Glühbirnen im 
Keller wechselt. Der gute Verwalter organi-
siert all diese banalen Alltagsdinge, doch er 
ist darüber hinaus Sachwalter des Eigentü-
mers und achtet darauf, dass dessen Objek-
te nicht nur in der Substanz erhalten, son-
dern möglichst weiter entwickelt werden.
Da geht es beispielsweise um notwendige 
Instandhaltungsmaßnahmen. Sind die Bal-
kone intakt, die Dächer dicht, Fassaden ge-
strichen und geputzt und die Gartenanlagen 
gepflegt? All das ist eine Sache der Bestands-
erhaltung. Die nächste Stufe sind Verbes-
serungen, wenn neue Bäder oder Aufzüge 
eingebaut werden. Weiter geht es mit ener-
getischen Baumaßnahmen, der Dämmung 
von Fassaden und Dächern, von Kellerde-
cken oder mit dem Einbau neuer Fenster.
Und dann sind da weitergehende Ent-
wicklungspotenziale. Ein großes The-
ma in Städten mit Wohnraumbedarf wie 
Hamburg ist der Dachgeschossausbau. 
So kann man in gut erschlossenen Lagen 
mit vergleichsweise geringem Aufwand 

neue Wohnungen schaffen. Oder vielleicht
gibt es auf dem Gelände von Wohnanla-
gen noch freie Flächen, auf denen sich 
Neubauten errichten lassen. Gute Ver-
waltungen haben all diese Details im Blick.
Mehr noch: Bei der Vielzahl der Bestände, die Mehr noch: Bei der Vielzahl der Bestände, die 
Hamburger Hausverwalter betreuen, ergibt
sich auch hier ein Reservoir an möglichen
Kauf- oder Tauschobjekten. So lassen sich
Portfolien neu ordnen, bereinigen, verklei-
nern oder aufstocken. Und gerade bei der
Pflege und Entwicklung von Immobilienbe-
ständen kann der Verwalter als kompetenter ständen kann der Verwalter als kompetenter 
Berater fungieren. Denn angesichts der ge-
genwärtigen Höchstpreise in gefragten La-
gen bleibt vielen Interessenten nur der Blick
auf weniger attraktive Adressen oder auf
Objekte mit Investitionsstau. So geraten bei-
spielsweise die Stadtteile südlich der Elbe in spielsweise die Stadtteile südlich der Elbe in 
den Blick oder Gebiete wie Horn und Eidel-
stedt. Mit Knowhow lassen sich hier Wohn-
häuser mit Renovierungsbedarf aufwerten.
Das ist besonders interessant in unmit-
telbarer Nachbarschaft von gefragten telbarer Nachbarschaft von gefragten 
Standorten wie der Uhlenhorst. Nachdem 
dort die Preise für Eigentumswohnungen
und Zinshäuser rasant gestiegen waren, 
konnte man ein paar Straßenzüge wei-
ter in Barmbek Süd noch vergleichswei-
se günstig kaufen. Solche Entwicklungen 
führen zur Aufwertung ganzer Quartiere. führen zur Aufwertung ganzer Quartiere. 

Hausordnungen gelten als Wegweiser zu einem friedlichen 
Miteinander von Bewohnern in Miethäusern. Wer reinigt 
wann das Treppenhaus, wo sollen die Fahrräder, wo die Kinder-
wagen stehen, dürfen Hunde im Haus gehalten werden, wie sieht 
es mit der Müllentsorgung aus und wann und wie lange darf der 
kunstsinnige Musiker seine Etüden üben – all das steht in der Haus-
ordnung. Eine Garantie für die erwünschte Ordnung ist das freilich 
nicht, auch wenn sie Bestandteil des Mietvertrags ist. Tatsächlich 
ist die Hausordnung im Konflikt mit schwierigen Mietern eine 
stumpfe Waffe, sagt Detlef G. Seefeld, Geschäftsführender Gesell-
schaft der Dr. Schröder Immobilienverwaltung. Denn höchstrich-
terliche Entscheidungen hätten immer wieder Klauseln wie das 
Verbot der Hundehaltung widerlegt. Besonders schwierig sei es für 
Wohnungseigentums-Verwaltungen, wenn es um die Mieter in den 
Wohnungen unterschiedlicher Eigentümer geht. „Hier können wir 
nur versuchen, die Vermieter mit einzubinden, um die Konflikte zu 
lösen.“ Und im Ernstfall bleibe nur der Gang zum Gericht. Tatsäch-
lich könne, wenn es mit Mietern einer Wohnung Dauerärger gibt, 
die Eigentümergemeinschaft den unkooperativen Besitzer zum 
Verkauf zwingen. Doch das sei ein langer und dornenvoller Weg. Die 
Dr. Schröder GmbH ist ein Spezialunternehmen für die Verwaltung 
von Haus- und Grundbesitz sowie für Eigentumswohnungen. Die 
Firma ist in Hamburg, Schleswig-Holstein und Niedersachsen tätig. 

 » www.dr-schroeder.de

Auf die Immobilienverwaltung sind zuletzt 
viele neue Aufgaben zugekommen. Wer den 
eigenen Immobilienbestand selbst betreut, spart 
zwar die Verwaltergebühren, geht aber auch selbst 
ins Risiko. „Eine umsichtige, vorausschauende 
Hausverwaltung bewahrt ihre Kunden vor unbe-
rechtigten Forderungen, ficht den Streit mit Mie-
tern, Handwerkern oder Behörden aus, kümmert 
sich um Haftungsfragen, sorgt für die optimale Ver-
sicherung und hält die Immobilien so instand, dass 
Wert und Ertrag erhalten oder gesteigert werden“, 
sagt Doris Wittlinger, Geschäftsführerin der Stöben 
Wittlinger GmbH in Hamburg. Auch bei der Haus-
verwaltung gab es viele neue Gesetze, Vorschrif-
ten und Änderungen. Vermieter tragen jedoch die 
Verantwortung für alle Folgen, die sich aus ihrem 

Handeln im Zusammenhang mit dem Immobilienei-
gentum ergeben, auch bei Nichtwissen. „Beispiels-
weise unterliegen vermietete Wohnimmobilien 
unter bestimmten Voraussetzungen der Pflicht zur 
Überprüfung der Wasserversorgungsanlage auf 
Legionellen“, berichtet Doris Wittlinger. „Wer diese 
Pflicht verletzt, muss im Ernstfall damit rechnen, auf 
Schadensersatz oder Schmerzensgeld verklagt zu 
werden.“ Auch Verstöße gegen die Energieeinspar-
verordnung können teuer werden. Jetzt im Herbst 
bekommt die Verkehrssicherungspflicht für Eigen-
tümer wieder eine hohe Bedeutung, nicht nur bei Eis 
und Schnee, sondern auch bei nassem Laub. Wie die 
Gehwegreinigung praktisch aussieht, das klärt, do-
kumentiert und verantwortet die Hausverwaltung. 

 » www.stoeben-wittlinger.de

NEUE AUFGABEN

VERANTWORTUNGSVOLL DOKUMENTIERT 

ENDSTATION GERICHT

STREIT UM HAUSFRIEDEN 

Das vom Senat angekündigte Förderprogramm zur Verbesse-
rung des Schallschutzes an lauten Straßen hat zu Diskussionen 
geführt. Dabei geht es vor allem um die Förderrichtlinien. „Wer die 
Förderung in Anspruch nimmt, muss dafür so weitgehende Bindungen 
eingehen, dass sich kein vernünftiger Grundeigentümer eines Zinshau-
ses und mit einer halbwegs intakten Immobilie darauf einlassen wird“, 
kritisiert Oliver Moll, Geschäftsführer der Moll & Moll Zinshaus GmbH.
„Die Mieten dürfen nicht mehr als 7 Euro je Quadratmeter betra-
gen. Witzlos, wenn man bedenkt, dass der Mittelwert im Mieten-
spiegel schon bei 9,40 Euro liegt. Mieterhöhungen dürfen nur 
bis zu den vorgenannten 7 Euro erfolgen. Bekommt man schon 
den Mittelwert, sind Erhöhungen nicht mehr möglich. Es ist frag-
lich, ob man dann überhaupt eine Förderung erhält. Natürlich 
muss man für zehn Jahre auf das Recht zur Umwandlung in Ei-
gentumswohnungen verzichten, die Mieter über die Bindung in-
formieren, mit diesen verbindliche Vereinbarungen treffen und 
selbstredend alle Verpflichtungen im Verkaufsfall übertragen.
Wir sind nicht gegen Bindungen, wenn öffentliche Mittel ,verschenkt‘ 
werden. Das muss sein, aber ganz ehrlich: Welcher vermietende 
Grundeigentümer eines Zinshauses macht denn sowas? Das lohnt 
sich doch nur für kaputte Häuser mit marktunüblich sehr niedrigen 
Mieten, wenn man so einen Instandhaltungsstau aufholen möchte. 
Dies ist in den Richtlinien übrigens untersagt. Es profitieren also 
die Grundeigentümer, die ihren Bestand schlecht gepflegt haben.
Werden die Richtlinien in dieser Form beibehalten, wird der 
Umfang der abgeforderten Mittel wohl überschaubar blei-
ben. Wir jedenfalls werden – leider – keine Anträge stellen.“
Das sei ärgerlich für die Bewohner wie für die Grundeigentümer. 
„Ärgerlich ist aber auch, dass der Senat mit großem PR-Getöse 
eine solche Maßnahme als politischen Erfolg und Meilenstein 
verkündet und dann im Kleingedruckten alles konterkariert.“ 

 »  www.mollundmoll.de

SCHALLSCHUTZ AN STRASSEN

KRITIK AN RICHTLINIEN 

„Es ist von großem Vorteil für den Eigentümer eines Zinshau-
ses, wenn der Hausverwalter auch den Verkaufsmarkt für 
Zinshäuser bestens kennt“, sagt Winfried Lux, Prokurist der 
Richard Großmann KG, Immobilienmakler und Grundstücks-
verwaltungen. „Wenn er sich also nicht nur der reinen Hausver-
waltung verschreibt, sondern als Manager des Immobilienbestandes 
den Überblick behält. So kann dieser erkennen, ob ein strategischer 
Verkauf vielleicht den größeren wirtschaftlichen Nutzen bringt, zum 
Beispiel bei Immobilien, die umfangreich renoviert werden müssen, 
wenn aber gleichzeitig die Liquidität des Eigentümers hierfür nicht 
ausreicht. Oder wenn das Grundstück erhebliches Entwicklungs-
potenzial bietet und somit einen außerordentlich interessanten 
Kaufpreis ermöglicht. Um das einschätzen zu können, muss der 
Hausverwalter auch immer die aktuelle Preisentwicklung der Im-
mobilien verfolgen.“ Ebenso sei diese Konstellation von großem 
Vorteil, wenn weitere Zukäufe zum Immobilienbestand geplant sind. 
Dann könnten geeignete Immobilien frühzeitig identifiziert und mit 
der Expertise aus der Hausverwaltung geprüft werden. Die Richard 
Großmann KG ist ein Hamburger Traditionsunternehmen und Basis 
der heutigen Firmengruppe. Gründer und Namensgeber Richard 
Großmann baute sein Unternehmen 1913 auf. Die Firma residiert am 
Jungfernstieg im historischen Heine-Haus (re.), das um 1903 auf dem 
Grundstück des Bankiers Salomon Heine entstand. Als Spezialist für 
Verwaltung und Vermittlung bietet sie den Kunden einen Mehrwert, 
da sich viele andere Firmen auf einen Geschäftszweig beschränken. 

 » www.richardgrossmann.de.

UNTERNEHMEN MIT TRADITION

STRATEGISCHER PARTNER 

Die Firma Bernd Schulz Im-
mobilien GmbH ist für die 
Zukunft gut gerüstet und hat 
sich als einer der ganz wenigen 
Hamburger Immobilienverwal-
ter nach dem dienstleistungs-
bezogenen internen Kontroll-
system ISAE 3402 und dem IDW 
Prüfungsstandard „die Prüfung 
des internen Kontrollsystems 
bei Dienstleistungsunterneh-
men“ zertifizieren lassen. Bei 
dieser Zertifizierung geht es 
nicht nur um den Organisations-
ablauf, sondern vor allen Dingen 
um die Sicherheit im Zahlungs-
verkehr und im IT-Bereich. 
Damit soll ein hoher und best-
möglicher Standard für Immo-
bilien- und Verwaltungskunden 
gewährleistet werden. Die Fir-
ma wurde 1977 gegründet und 
ist in der Verwaltung, Vermie-
tung und im Verkauf von Wohn- 
und Gewerbeimmobilien tätig. 

 » www.bschulz-immo.de

BERND SCHULZ

GERÜSTET 

Die Mietpreisbremse ist seit
rund 14 Monaten in Kraft.
Verbessert hat sich seit-
dem nichts – im Gegenteil.
Die Mieten in den begehrten
Wohnlagen Hamburgs sind
teils weiter gestiegen, die Ver-
unsicherung bei der Ermittlung
einer rechtssicheren Miete
hat zu- und die Investitionsbe-
reitschaft der Eigentümer ab-
genommen. „Erwartungsge-
mäß hilft die Mietpreisbremse
denjenigen nicht, für die sie in
erster Linie gemacht wurde“,
sagt Carl-Christian Franzen,
Vorstandsmitglied des Immo-
bilienverband Deutschland IVD
Region Nord und selbst Makler
und Verwalter in Hamburg. „Die
Vermieter entscheiden sich
meist für den Bewerber mitmeist für den Bewerber mit
der besseren Bonität. Auf diese
Weise profitieren nur diejeni-
gen, die sich eine teurere Woh-
nung leisten können.“ Rund
40 Prozent aller zu vermieten-
den Wohnungen würden nicht
auf Portalen gelistet, darunter
die der SagaGWG, der Genos-
senschaften und der IVD-Haus-
verwaltungen. Letztere verwal-
ten über 120.000 Wohnungen,
die sie auf dem verbands-
eigenen Immobilienportal
» www.ivd24.de anbieten.
» www.ccfranzen.de

NEUES PORTAL

PREISFRAGE 
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Immobilienverwaltung

DR. SCHRÖDER

Immobilienverwaltung mit Tradition
Wir sind eine Immobilienverwaltung, die im Großraum Hamburg, Niedersach-
sen + Schleswig-Holstein tätig ist und ausschließlich Grundstücksverwaltungen 
durchführt. Sie können gern auf unserer Homepage www.dr-schroeder.de die 
unten aufgeführten Fachartikel und Kundenzeitungen einsehen (Downloads). 
Gern stehen wir Ihnen auch mit gedruckten Exemplaren zur Verfügung. 

Sonderdrucke in ausführlichen Ausarbeitungen zu folgenden Themen: 

Kundenzeitungen der letzten fünf Jahre.

Tel. 040 - 523 05 90 · www.dr-schroeder.de · E-Mail: info@dr-schroeder.de

Verwaltung von 
Zinshäusern und Wohnanlagen

und rentabel. Fordern Sie unser umfassendes Verwaltungsangebot an.

Immobilien seit 1913Immobilien seit 1913
Jungfernstieg 34 · 20354 Hamburg
040/35 75 88 61 Winfried Lux
040/35 75 88 17 Peter Berge
www.richardgrossmann.de

Moll & Moll
Z I N S H A U S  G M B H

Beratung · Verwaltung · Vermittlung
Hermannstraße 46 · 20095 Hamburg 
Tel.: 040 22 63 41 930 · www.mollundmoll.de

Ertrag kommt nicht von ertragen!

Wir verwalten Ihr Zinshaus.

Wir übernehmen Ihre Hausverwaltung 
zu Ihrer völligen Entlastung.

Wir sind seit fast 40 Jahren auf dem Gebiet der Hausverwaltung 
tätig und sichern Ihnen eine fachkompetente zuverlässige,  

Wert erhaltende Verwaltung zu.

Nutzen Sie für sich unsere Erfahrung.

B. Schulz Immobilien GmbH
Luruper Hauptstraße 145, 22547 Hamburg
Tel. 040 / 84 07 13-0, info@bschulz-immo.de
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