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Wenn das Treppengelan-
der auseinanderfillt und
der Putz von den Wanden
brockelt, ist es oft bereits
zu spit fiir giinstige Repa-
raturmaf3nahmen. Zinshaus-
Eigentiimer miissen deshalb
einen konkreten Instandhal-
tungsplan haben, der sich an
ihrer individuellen Strategie fiir
die entsprechende Immobilie
orientiert. Denn es macht ei-
nen Unterschied, ob die Rendi-
te des Objektes im Fokus steht
oder das Gebdude in einigen
Jahren aufgehiibscht und in ei-
nem Top-Zustand an die Kinder
vererbt werden soll.

Ein guter Hausverwalter un-
terstiitzt bei der persoénlichen
Strategiefindung und {ber-
nimmt bei anfallenden Maf3-
nahmen die Rolle des Koordi-
nators. Er nimmt beispielsweise
die Arbeit an der Baustelle ab
und regelt die Kommunikati-
on mit den Mietern. Im Ideal-
fall werden diese Leistungen
durch sein normales Honorar
abgedeckt, denn kein Verwal-
ter sollte an einem mangelbe-
hafteten Gebdude verdienen.
Manche Verwalter erheben je-

doch eine Gebiihr auf bauliche
Leistungen von beispielsweise
fiinf oder sogar sieben Prozent.
Der Fairness halber muss man
sagen, dass einige Kollegen fir
dieses Sonderhonorar auch zu-
sdtzliche Leistungen wie zum
Beispiel die Ubernahme der
Bauleitung oder die Bereitstel-
lung von eigenen Technikern
bieten. Das machen aber eben
nicht alle. Deshalb: Augen auf
bei der Vertragsgestaltung.

Um einen Instandhaltungsplan
festzulegen, sollten vorab zwei
Fragen geklart werden: Welche
Mafinahmen erhalten langfris-
tig den Wert der Immobilie und
welche vermeiden unndtige
Kosten? Besonders dringende
Probleme, wie Wasserschaden,
sollten zum Beispiel immer di-
rekt beseitigt werden, da sie
lingerfristig viel Arger machen
kénnen. Auch bei Rissen an
Balkonen und sich hdufenden
Schimmelmeldungen von Mie-
tern empfiehlt sich eine zligige
Ursachenforschung. Schimmel
etwa kann auf Risse im Mau-
erwerk hindeuten, durch die
Feuchtigkeit eindringt. Lang-
fristigere Projekte, wie das
Austauschen wvon Fenstern,
lassen sich dagegen gut peu a
peu beim Mieterwechsel - und
damit ohne Mietminderungen
- erledigen.

Grundsatzlich sollte der Ei-
gentimer oder der Verwalter
das Gebdude viermal im Jahr
begehen, um Vorboten von
ernsteren Mangeln friilh genug
zu erkennen. Denn wenn beim
Besuch plétzlich der Putz in die
Haare brockelt, wird es auf je-
den Fall eines: teuer.
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