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Betongold: 14 Mrd. Euro legen deutsche Wohnungs-
besitzer pro Jahr fiir die Instandsetzung ihrer Immobi-
lien zurlick. Nicht immer setzen Hausverwalter das
Geld im Sinne der Eigentiimer ein

b gt

PP s

AP g =

——g A =

rrns




Text: Catrin Gesellensetter

Es war eine ordentliche Summe, die Kun-
den der Hausverwaltung Bonncom auf
ihren Sonderkonten deponiert hatten:
insgesamt rund 1 Mio. Euro. Mit der
Riicklage sollten Fassaden saniert, Girten
angelegt und Fenster isoliert werden. Der
Geschiftsfithrer des Bonner Unterneh-
mens hatte mit dem Geld jedoch andere
Pldne. Welche genau, versucht derzeit
die Staatsanwaltschaft zu ermitteln. Das
Geld ist jedenfalls weg, Bonncom pleite.
Die rund 900 Eigentiimer diirften von
ihren Riicklagen nur einen geringen Teil
wiedersehen.

Der Betrag, um den die Kunden in
diesem Fall geprellt wurden, ist zwar au-
Bergewohnlich hoch, das Problem in der
Branche jedoch nicht selten: ,Es kommt
immer wieder vor, dass Hausverwalter
mit dem Geld ihrer Vertragspartner sorg-
los umgehen - und sei es nur, weil sie
uberfordert sind“, sagt Jorg Gollnick, In-
solvenzverwalter bei Bonncom. Generell
sind die Dienste von Hausverwaltungen
h&ufig Streitpunkt bei Eigentlimern wie
bei Mietern: Mal trodelt die Verwaltung
bei dringend notwendigen Arbeiten, mal
reagiert sie auf Anfragen spit oder gar
nicht, mal lassen Abrechnungen ewig
auf sich warten.

Die Branche hat ein Qualitéitspro-
blem ~ was nicht zuletzt daran liegt, dass
sie kaum Regularien kennt. ,Jeder Klemp-
ner muss, bevor er ein Geschdft aufmacht,
eine Ausbildung absolvieren. Hausver-
walter hingegen darf jeder werden”, sagt
Holger Jakobs, Vorstand des Verbraucher-
schutzvereins Wohnen im Eigentum.

Und so mangelt es vielen Anbietern
an kaufmannischer, bautechnischer oder
juristischer Sachkunde — von Dienstleis-

tungsorientierung ganz zu schweigen.
Experten schdtzen, dass sich in Deutsch-
land bis zu 10000 hauptberufliche Ver-
walter verdingen. Hinzu kommen noch
ungezdhlte ,Bettkantenverwalter”, die
ihre Arbeitim heimischen Schlafzimmer
aus oder vom Kiichentisch aus erle-
digen — so dhnlich wie einst Else Kling
und ihr Mann Egon in der TV-Serie
,Lindenstralle”.

Selbst Martin Kafller, Geschaftsfiihrer
des Dachverbands Deutscher Immobi-
lienverwalter (DDIV), rdumt ein: ,Die
fehlenden Zugangsvoraussetzungen fiih-
ren leider dazu, dass sich am Markt et-
liche schwarze Schafe tummeln.” Die
meisten Anbieter werben damit, ,profes-
sionell” zu arbeiten, und verweisen auf
.langjahrige Erfahrung”. Wie wenig hin-
ter diesen Versprechungen steckt, mer-
ken Kunden oft erst, wenn es zu spat ist.
Und einen unliebsamen Verwalter loszu-
werden ist gar nicht so einfach. !/

Vertrige sind schwer kiindbar

Etwa sechs Millionen Eigentimer miis-
sen sich in regelmaRigen Abstinden mit
dem Thema Hausverwaltung auseinan-
dersetzen. Laut Gesetz sind sie dazu ver-
pflichtet, einen Verwalter zu bestellen,
der ihr Gebaude bewirtschaftet. Statis-
tisch zahlt jeder Eigentiimer jahrlich
1800 Euro in die Riicklage zur Instand-
haltung seines Anwesens, insgesamt
rund 14 Mrd. Euro.

Doch wo findet man einen Profi, dem
man vertrauen kann? Was sind seine
Pflichten, was die Rechte der Eigentiimer,
und wie viel darf ein Verwalter kosten?

Der erste wichtige Schritt ist die Vor-
auswahl. Klingt banal, ist aber entschei-
dend: Denn der Verwalter wird auf Zeit

Kummer kommt
von kiimmern

Hausverwalter. Sie miissen Kaufleute, Bautechniker und Juristen in einer Person sein —
brauchen aber nicht mal eine abgeschlossene Berufsausbildung. Wie soll man da einen
kompetenten Anbieter finden? Ein Leitfaden

bestellt, langstenfalls finf Jahre. Ist die
Tinte unter dem Vertrag trocken, sind die
Eigentimer an ihren Partner gebunden.
Der Verwalter muss schon Gelder verun-
treuen, Protokolle falschen oder wieder-
holt die Beschliisse der Eigentumerge-
meinschaft ignorieren, bevor ihm auRer-
ordentlich gekiindigt werden kann.

Es empfiehlt sich, nur hauptberufli-
che Anbieter in Betracht zu ziehen, die in
einem Branchenverband organisiert sind,
etwa dem DDIV oder dem Bundesfach-
verband der Immobilienverwalter. Wer
vorsortiert, darf davon ausgehen, dass die
ausgewdhlte Firma Mindestvorausset-
zungen geniigt, ihre Mitarbeiter also bei-
spielsweise regelméRig zu Fortbildungen
schickt. Das Eigeninteresse, gute Arbeit
zu leisten, ist hoch: Unzuverldssigen Mit-
gliedern droht der Rauswurf, versichern
die Verbandschefs.

Die Tatigkeit des Verwalters ist tiber-
aus anspruchsvoll. Er muss die Immobilie
instand halten — also zum Beispiel Trep-
penhaus oder Tiefgarage reinigen lassen,
sich um die Hausgeldvorauszahlungen
und die Jahresabrechnungen kiimmern,
die Konten der Eigentiimergemeinschaft
verwalten und diese im Ernstfall vor Ge-
richt vertreten. Schlampen Handwerker,
ist es der Verwalter, der eine Nachbesse-
rung fordern oder die Kosten driicken
muss — notfalls per Klage. Zudem organi-
siert er die Eigentiimerversammlungen
und setzt deren Beschliisse um.

Es brduchte eigentlich einen Exper-
tenstab an Immobilienkaufleuten, Juris-
ten und Bautechnikern, um diese Auf-
gaben addquat zu erledigen. Die GréfRe
allein ist nicht das entscheidende Krite-
rium, warnen Verbraucherschiitzer.

Wie schnell vermeintliche Profis tiber-
fordert sind, zeigt der Fall einer »
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Eigentiimergemeinschaft aus Minchen:
Deren Verwalter drdngte sie, eine 1984
gebaute Tiefgarage sanieren zu lassen. Ein
neues Gesetz schriebe eine hellere Be-
leuchtung vor. Zudem miissten die Wan-
de mit Spezialfarbe gestrichen werden.

Die veranschlagten 50 000 Euro seien
gut angelegt. Denn wenn die Sanierung
unterbleibe, drohten Buligelder von bis
zu 160000 Euro. Eine klare Ansage. Die
Eigentimer waren jedoch skeptisch, re-
cherchierten nach und fanden heraus:
Die neuen Vorschriften gelten lediglich
fiir Neubauten, nicht aber fiir Bestands-
immobilien.

Nicht immer geht die Sache glimpf-
lich aus. Eigentiimer sollten sich daher
unbedingt vergewissern, dass der Ver-
walter eine Vertrauens- und Vermogens-
schadenhaftpflichtversicherung abge-
schlossen hat. Kann der im Falle eines
Schadens ndmlich nicht zahlen, bleiben
die Eigentiimer auf den Kosten sitzen.

Es muss nicht gleich um Abertausen-
de Euro gehen, fiir Verdruss sorgt schon
eine Firma, die nicht erreichbar ist, wenn
es darauf ankommt. Eine 24-Stunden-
Hotline ist daher ein Muss. Aufllerdem
sollten der Verwalter oder seine Mitarbei-

nJeder Klempner muss eine
Ausbildung absolvieren.
Hausverwalter hingegen
darf jeder werden

Holger Jakobs, Verbraucherschiitzer

Immobilienkauf Teures Packchen
Beim Erwerb eines Neubaus gibt es den Verwaltervertrag meist gleich dazu

Gut gemeint Neubauten haben unbe-
streitbare Vorteile: Sie sind auf dem
neuesten Stand der Technik — und wenn
es doch mal Probleme gibt, haben Eigen-
tmer fiinf Jahre Zeit, um Gewahrleis-
tungsanspriiche gegen den Bautrager
oder die verantwortlichen Firmen
geltend zu machen. In vielen Fallen ob-
liegt diese Aufgabe dem Hausverwalter,
etwa wenn die Fassade nicht richtig ver-
putzt ist oder die Zentralheizung den
Dienst versagt. Das Problem ist nur: Den
ersten Verwalter einer neuen Wohn-
anlage kénnen sich die Eigentimer
nicht immer aussuchen. Oft wahit ihn
der Bautrager aus und bestellt ihn per
Teilungserklarung. Die Erwerber sollen
von Anfang anin einer ordnungsgemaf
verwalteten Anlage leben. Somit erhalt
der Verwalter sein Amt bereits beim
Notar.

Schlecht umgesetzt Bautrdger setzenin
dieser Konstellation oft Verwalter ein,

die ihnen besonders verbunden sind.
Schlecht fiir die Eigentlimer: In den
ersten Jahren kommt es bei einem Neu-
bau ents;:heidend darauf an, etwaige
Gewahrleistungsanspriiche mit Nach-
druck zu verfolgen. Das aber funktio-
niert nicht, wenn Verwalter und Bautra-
ger Interessen verfolgen, die mit denen
der Eigentiimer kollidieren. Die Gefahr,
dass zulasten der Eigentiimer gekungelt
wird, ist groR. Oft werden Anspriiche zu
spat oder nicht vehement genug gel-
tend gemacht. Niemand will schlieRlich
einen Bautrager vergraulen, der auch
kinftig lukrative Auftrage garantiert.

Rasch abgel&st Die Laufzeit von Erstver-
tragen ist per Gesetz auf maximal drei
Jahre begrenzt. Wird das Mandat nicht
verldngert, bleiben bis zum Ablauf der
Gewahrleistungsfrist also wenigstens
zwei Jahre Zeit, mit einem unabhan-
gigen Nachfolger etwaige Forderungen
durchzusetzen. Catrin Gesellensetter
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ter nicht langer als e¢ine halbe Stunde
brauchen, um an Ort und Stelle die Din-
ge selbst in die Hand zu nehmen.

Bleibt die Frage nach den angemes-
senen Verglitungen. Hier gilt: Billig ist oft
teuer. ,Viele Anbieter locken neue Kun-
den mit Dumpingpreisen”, sagt Verbrau-
cherschutzer Jakobs. Orientierung bei der
Verglitung bietet eine Studie der Spitzen-
verbdnde der Immobilienwirtschaft von
2010. Danach fallen in Gebduden mit bis
zu zehn Wohneinheiten im Schnitt zwi-
schen 19 und 24 Euro pro Wohnung
und Monat an. In Anlagen mit mehr als
100 Einheiten liegen die Satze zwischen
17 und 20 Euro. ,Je nach Lage, Ausstat-
tung und Region kann es aber auch deut-
lich teurer werden”, sagt Verwalterver-
treter Kaldler.

Kleinkram als Kostentreiber

Manch glinstige Offerte stellt sich im
Nachhinein als Lockangebot heraus:
Eigentiimer sollten stets priifen, was in
der Grundvergiitung enthalten ist — und
was nicht. Vermeintliche Nebensachlich-
keiten wie extra zu begleichende Posten
fiir Kopien, Rundschreiben, Uberwei-
sungen oder zusatzlich eingesetztes Per-
sonal konnen schnell zum Kostentreiber
werden.

Doch was tun, wenn der Verwalter
seine Aufgaben schlampig erledigt, drin-
gende Tatigkeiten aufschiebt, kaum er-
reichbar ist oder sich mit Ausreden um
Arbeiten windet? Streitet man sich aus
eher kleinen Anldssen, tun Eigentiimer
gut daran, durchzuhalten und einfach
den Vertrag auslaufen zu lassen.

Denn geht ein geschasster Verwalter
gegen seinen Rauswurf vor, miissen nam-
lich die Eigentiimer beweisen, dass die
Zusammenarbeit nicht mehr zumutbar
war. Das ist schwierig und bei unterein-
ander zerstrittenen Eignern fast unmég-
lich. Hat der Verwalter Erfolg, zahlen die
Kunden dreifach: fiir zwei Verwalter und
den Justizapparat.

Wer viel Geld fiir den Erwerb einer
Wohnung ausgegeben und allzu knapp
kalkuliert hat, verschlief3t indes oft die
Augen vor derlei Gefahren — und greift
wider besseres Wissen zum billigsten An-
bieter. Selbst die geprellten Bonncom-
Kunden haben aus ihren schlechten
Erfahrungen wenig gelernt. Etliche der
betroffenen Eigentiimergemeinschaften
haben sich nach dem Totalausfall ihres
alten Verwalters erneut fiir das preiswer-
teste Angebot entschieden. ]



