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Hausverwaltung
Aufgaben und Kosten im Uberblick

von Max GeilSler

Mangels sicherer und attraktiver Anlagealternativen investieren immer mehr Familien in Immobi-
lien zur Kapitalanlage. Obwohl die Preise hoch sind, bietet Inmobilienbesitz viele Vorteile.

Wer eine Wohnung zur Kapitalanlage kauft oder eine Mietimmobilie erbt, der muss sich um die ord-
nungsgemafe Verwaltung des Objekts kiimmern. Doch das Durchfiihren von Eigentiimerversamm-
lungen, die Organisation von Instandhaltungsmaf3nahmen und das Durchsetzen der Hausordnung
sind kein Zuckerschlecken.

Viele Eigentiimer iiberlassen solche unliebsamen Aufgaben lieber einer professionellen Hausver-
waltung. Zumal der Aufwand je nach Art und GroBe des Gebdudes enorm sein kann. Erfahren Sie,
welche Aufgaben und Pflichten eine Hausverwaltung hat, wie viel sie kostet und auf welche Punkte
Sie bei der Wahl einer Hausverwaltung achten sollten

Was genau ist ein Hausverwalter?

Jede Immobilie muss bewirtschaftet

werden, um ihre Funktion und ihren

Wert zu erhalten. Genau das tut eine

Hausverwaltung. Sie Gibernimmt flr

den Eigenttimer all jene Aufgaben, die I h r G e I d
der Immobilienbesitzer sonst selbst

wahrnehmen miisste: Der Verwalter ver Ie nt

kiimmert sich um alle Belange der Ver-
mietung, um Reparaturen und um die me r.

Erhaltung des Anwesens.
Hausverwalter konnen selbststandige
Personen sein oder eigenstandige

Firmen, die im Auftrag des Immobilien-
eigentlimers dessen Hauser, Wohnun-
gen oder Gewerbeobjekte verwalten.

blallo
podcast

Gut zu wissen: Der Hausverwalter
ist nicht identisch mit dem Haus-
meister. Wahrend letzterer oft bei

der Hausverwaltung angestellt ist Mit einem Klick zur gewiinschten Plattform:

und in deren Auftrag handwerk-

liche Tatigkeiten ausfihrt, erledigt () S HE @
der Hausverwalter administrative | CH A

Aufgaben.
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Was sind die Aufgaben einer Hausverwaltung?

Bei Hausverwaltungen sind zwei grund-
legende Typen zu unterscheiden: Die
sogenannte Miethausverwaltung und
die WEG-Verwaltung.

Miethausverwaltung

Die Mietverwaltung kiimmert sich um
vermietete Objekte eines Alleineigen-
timers. Das Aufgabengebiet wird im
Verwaltervertrag genau geregelt. Die
Arbeitsfelder umfassen zum Beispiel:

« die Mietersuche und
die Mieterbetreuung

« das Mietzahlungsmanagement
« die Betriebskostenabrechnung
+ bauliche und technische Betreuung

-« sowie die Instandhaltung des
Objekts

Im Unterschied zur WEG-Verwaltung
muss sich die Mietverwaltung nicht um
Vorbereitung sowie Durchfiihrung von
Eigentiimerversammlungen kimmern.
Der Mietverwalter arbeitet jedoch eng
mit dem Eigentiimer zusammen und
stimmt alle Aufgaben und Pflichten mit
ihm ab.

ML A

WEG-Verwaltung

Im Gegensatz zur Mietverwaltung
kiimmert sich der WEG-Verwalter um
Immobilien einer Wohnungseigentui-
mergemeinschaft. Meist handelt es sich
dabei um eine gewerblich registrierte
Dienstleisterfirma. Die Eigentiimer
koénnen aber auch einen Miteigentiimer
als Hausverwalter berufen. Die Entschei-
dung dartber treffen die Eigentiimer im
Rahmen eines Mehrheitsentscheids.

Die WEG-Verwaltung wird zumeist auf
funf Jahre bestimmt. Wéhrend dieser
Zeit haftet der Verwalter fiir das Vermo-
gen der Eigentiimergemeinschaft. Die
Aufgaben der WEG-Verwaltung sind im
Wohneigentumsgesetz (WEG) geregelt.
Sie kdnnen aber durch die Eigentiimer-
gemeinschaft erweitert oder einge-
grenzt werden. Der Aufgabenkatalog
umfasst unter anderem:
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« Einberufen der Wohnungseigen-
timerversammlung und deren
Beschlisse durchfiihren

« den Wirtschaftsplan aufstellen

+ die Finanzen und Riicklagen der
Eigentlimergemeinschaft verwalten

- fir die Einhaltung der Hausordnung
sorgen

« Angebote fiir Handwerker einholen

den flr das Objekt zustandigen
Hausmeister Giberwachen

+ sich um die Instandhaltung des
Objekts kimmern

+ die Jahresabrechnung
der Hausgelder vornehmen

- offene Forderungen eintreiben und

« Schéaden an Eigentiimer und Ver-
sicherungen melden.

Die Arbeit der WEG-Verwaltung kann
durch einen Verwaltungsbeirat unter-
stltzt werden, der sich aus Wohnungs-
eigentimern zusammensetzt. Die Ein-
berufung eines Verwaltungsbeirats ist
jedoch nicht gesetzlich vorgeschrieben,
sie liegt im Ermessen der Eigentiimer.

Sondereigentumsverwaltung

Jedes Gebdude untergliedert sich in
Gemeinschaftseigentum und Son-
dereigentum. Zum Gemeinschafts-
eigentum gehdren zum Beispiel
AuBenwande, Dach, Treppenhauser
und Fahrstuhl. Das Sondereigentum
bilden die einzelnen Wohnungen.
Das Gemeinschaftseigentum wird
von der WEG-Verwaltung verwaltet,
das Sondereigentum vom Eigen-
timer. Ist die Eigentumswohnung
vermietet, kdnnen Sie als Eigentu-
mer die Verwaltung der Wohnung an
eine Sondereigentumsverwaltung
(SEV) delegieren. In der Praxis Gber-
nimmt dies hdufig die zustdandige
WEG-Verwaltung.

Positiv: Die Kosten fur die Sonder-
eigentumsverwaltung sind steuer-
lich absetzbar.

Tipp:

Als Vermieter haben Sie viele
Méglichkeiten Steuern zu sparen,
zum Beispiel durch steuerliche
Abschreibungen oder durch Ab-
zug von Schuldzinsen. Mehr dazu
erfahren Sie im entsprechenden

Biallo-Ratgeber: https://www.biallo.

de/baufinanzierung/ratgeber/
tipps-fuer-vermieter/. Steuerboni
winken auch bei der verglinstigten
Vermietung an Angehdrige. Was es
dabei zu beachten gibt, lesen Sie
hier: https://www.biallo.de/recht-
steuern/ratgeber/mietvertrag-mit-
angehoerigen/.

¥ Bildquelle: Muanpare Wanpen / Shutterstock.com
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Bildquelle: Grand Warszawski / Shutterstock.com

Rechte und Pflichten von Hausverwaltungen

Rechte und Pflichten

Dafiir ist die Verwaltung nicht zustandig

Auswahl des Mieters, Abschluss des
Mietvertrages und Ansprechpartner
fiir alle Mietangelegenheiten. Uberwa-
chung Mietzahlungen, Durchsetzung
von Mieterhhungen bzw. Bearbeitung
von Mietminderungen.

Verwaltung und Instandhaltung des Gemein-
schaftseigentums

Erstellung von Heiz- und Betriebs-
kostenabrechnungen fiir Mieter, ggf.
Mahnung dieser und Bearbeitung von
Widerspriichen

Einberufung von Eigentiimerversammlungen,
Kontrolle und Durchsetzung der Hausordnung

Veranlassung von Reparaturen inner-
halb der Eigentumswohnung, zum
Beispiel Sanitdranlagen, Armaturen,
Heizungsregler, Schliisselbestellungen
etc.

Die Erstellung des Wirtschaftsplans sowie die
Betreuung der Gelder und Instandhaltungsriick-
lagen fiir das Gemeinschaftseigentum

Organisation von Instandhaltungsma0-
nahmen, Abschluss von Wartungsver-

| tragen

Beauftragung teurer, kostenintensiver Sanie-
rungsmaflnahmen oder Reparaturen

| Korrespondenz mit Eigentiimern und
| Mietern, Verhandlung mit Behorden

Kontoer6ffnung oder Kreditaufnahme auf eige-
nen Namen

. Strom- oder Internetvertrage

im Namen der Eigentlimer abschlieBen

Priifung der Versorgerkosten
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Hausverwaltung & Kosten

Viele Faktoren spielen bei der Preis-
gestaltung einer Hausverwaltung eine
Rolle. Allgemein gilt: Die Hohe der Prei-
se orientiert sich vor allem an der Zahl
der zu verwaltenden Wohneinheiten,
an der Ausstattung und dem Zustand
des Objekts sowie an der Region und
der Lage der Immobilie. Allgemein gilt:
GroRe Stadte sind meist teurer als 1and-
liche Regionen.

Wichtig:

Vor Vertragsabschluss sollten Sie
unbedingt das Kleingedruckte
lesen! Nicht wenige Hausverwalter
berechnen ihren Kunden zusatz-
liche Kosten. So kommt es immer
wieder vor, dass Porto- und Tele-
fonkosten extra verlangt werden,
obwohl diese zu den Basisaufga-
ben einer Hausverwaltung geho-
ren. Die Entlohnung ist im Wohnei-
gentumsgesetz genau definiert. Sie
deckt die gesetzlich festgelegten
Tatigkeiten ab, lediglich flr Zusatz-
tatigkeiten konnen Sonderhonora-
re vereinbart werden.

Mit dem kostenlosen

biallo.de

immer aktuell informiert

Pauschalpreise:

In der Praxis haben sich sowohl fiir

die WEG-Verwaltung als auch fir die
Miethausverwaltung pauschale Preise
durchgesetzt. Realistisch sind Kosten
zwischen 15 und 30 Euro pro Wohnein-
heit/Monat.

Kosten Miethausverwaltung

Laut Branchenbarometer des Verbandes
der Immobilienverwalter Deutschlands
(VDIV) lag der durchschnittliche Kosten-
satz in der Miethausverwaltung im Jahr
2020 bei 24,45 Euro pro Wohneinheit
und Monat.

Kosten Wohnungseigentumsverwaltung

In der WEG-Verwaltung betrugen die
Durchschnittskosten 2020 laut VDIV
22,23 Euro pro Wohneinheit und Monat.

Beispielrechnung:

Besitzen Sie zwei Eigentumswohnun-
gen und lassen diese extern verwalten,
fallen durchschnittliche Kosten von
rund 45 Euro pro Monat an. Ubers Jahr
gesehen summieren sich die Ausgaben
auf 540 Euro.
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Prozentuale Preise:

Statt Pauschalen pro Wohneinheit ist
auch eine prozentuale Preisgestaltung
maoglich. Hier haben sich Preise von fiinf
bis sechs Prozent der Nettomonatsmie-
te je Verwaltungseinheit durchgesetzt.
Kostet eine Mietwohnung 1.000 Euro
Kaltmiete, wiirden die Verwaltungs-
kosten entsprechend 50 bis 60 Euro
betragen.

Wer tragt die Kosten einer Hausver-
waltung?

Beauftragen Sie als Eigentimer zur
Verwaltung Ihrer Immobilie eine Haus-
verwaltung, missen Sie die hierflr
entstehenden Kosten in vollem Umfang
selbst tragen. Sie dirfen die Kosten fiir
die Hausverwaltung nicht auf die Mieter
umlegen. Denn Verwaltungskosten
zahlen nach Paragraf 1 Absatz 2 Nr. 1
der Betriebskostenverordnung (BetrKV)
nicht zu den absetzbaren Betriebs-
kosten. Lediglich der Aufwand fiir die
Abrechnung der Nebenkosten ist auf
den Mieter umlegbar.

Gleiches gilt Gbrigens, wenn Sie die Ver-
waltungsaufgaben fiir Ihrer Immobilie
selbst erledigen. Auch dann diirfen Sie
dafiir keine Gebiihren von lhren Mie-
tern verlangen.

Bildquelle: tomertu / Shutterstock.com

Tipp:

Als Vermieter bleiben Sie aber nicht
auf den kompletten Kosten sitzen.
Sie diirfen die Kosten fir die Haus-
verwaltung steuerlich absetzen

— und zwar als Werbungskosten

in der Anlage V. Das Finanzamt
akzeptiert aber nur Kosten, die mit
Zahlungsbelegen nachgewiesen
werden. Heben Sie daher alle Bele-
ge auf und begleichen Sie Rech-
nungen immer per Uberweisung
oder Geldkarte.
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Worauf sollten Eigentiimer bei der Vertragsgestaltung achten?

In Deutschland Hausverwalter zu wer-
den, ist relativ einfach. Bislang gibt es
keine staatliche Priifung oder Zulassung
fir Hausverwalter, man braucht ledig-
lich einen Gewerbeschein. Fiir Laien

ist es daher nicht leicht zu erkennen,
welcher Verwalter gut ist und welcher
nicht. Als Eigentlimer sollten Sie den
potentiellen Vertragspartner genau
prifen. Um zu sehen, ob die Verwaltung
serios und wirtschaftlich arbeitet, sind
folgende Punkte wichtig:

Ist die Hausverwaltung hauptberuf-
lich tatig? Firmiert sie als juristische
Person mit entsprechendem Risiko-
schutz?

Ist sie schon lange im Geschaft?

Ist die Verwaltung Mitglied in einem
Berufsverband wie dem IVD (Im-
mobilienverband Deutschland) oder
dem DDIV (Dachverband Deut-
scher Immobilienverwalter)? Die
Mitgliedschaft bietet einen guten
Anhaltspunkt, ob ein Verwalter
serios arbeitet oder nicht. Unseriése
Verwalter werden in der Regel aus
den Verbanden ausgeschlossen.

Befindet sich das Unternehmen in
der Nahe und ist es gut erreichbar?

Kann es liberzeugende Referenzen
aufweisen?




Tipps zur Wahl des Verwalters:

Legen Sie die Zusammenarbeit
langfristig an. Wenn die Verwal-
tung die Immobilie kennt, kann sie
weitsichtig agieren und das Objekt
effizient in Schuss halten. Jeder Ver-
walterwechsel ist mit Einarbeitungs-
zeit und Aufwand verbunden.

Achten Sie auf die Qualifikation

und ausreichenden Versicherungs-
schutz des Verwalters. Der IVD rat,
sich bei der Verwalterauswahl tiber
die fortwahrende Weiterbildung der
Verwaltern zu informieren, denn die
Gesetze und Verordnungen dndern
sich standig.

Fragen Sie, ob regelmafige Vor-Ort-
Termine mdoglich sind. Die Verwal-
tung sollte nicht meilenweit von
lhrer Immobilie entfernt sein, damit
der Verwalter im Notfall schnell
vorbeikommen kann.

Da Immobilienverwalter grof3e Ver-
mogenswerte verantworten, sollten
sie Uber einen entsprechenden
Versicherungsschutz verfligen. Laut
IVD sollte eine Vermdgensschadens-
haftpflichtversicherung vorhanden
sein. Diese kommt im Schadensfall
fur finanzielle Verluste der Eigen-
timer auf und sollte Schaden von
mindestens 100.000 Euro zweimal
pro Jahr abdecken. Alle Verwalter
im Immobilienverband IVD besitzen
eine solche Versicherung. Ebenso
wichtig ist eine Vertrauensscha-
densversicherung. Diese Police
schitzt Eigentlimer vor den Folgen
von Veruntreuungen und entlastet
Verwalter und WEG-Beirédte.

Bildquelle: Naci Yavuz / Shutterstock.com
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Fiir wen ist die Beauftragung einer Hausverwaltung sinnvoll?

Ob die Beauftragung einer Hausver-
waltung sinnvoll ist oder nicht, liegt im
individuellen Ermessen. Wer genligend
Zeit hat und eine gewissen Vorliebe fiir
administrative und verwalterische Auf-
gaben, der kann die Verwaltung seiner
Immobilie in Eigenregie Gbernehmen.
Eigentlimer, die mehrere Wohnungen
oder Mietshduser besitzen, werden aber
schnell an zeitliche Grenzen stof3en.
Der Arbeitsaufwand und die zeitliche
Belastung sind nicht zu unterschatzen.
Entsteht langerer Leerstand, kann dies
viel Geld kosten.

Sieben Griinde fir eine externe
Hausverwaltung

1. Zeitersparnis

2. Gute Kenntnis des regionalen
Mietmarktes

3. Wissen um die neuesten Gesetze

4. Erledigung unangenehmer
Aufgaben wie Kiindigung
oder Zwangsrdumung

5. Fihren gerichtlicher
Auseinandersetzungen

6. Gute Kontakte zu Handwerkern

7. Einholen von Gutachten
und Genehmigungen

Faustregel:

Allgemein gilt, dass ab etwa zehn
Wohneinheiten das Ausgliedern
der Verwaltertatigkeit an eine
externe Hausverwaltung empfeh-
lenswert ist. Wer hingegen ,nur” ein
Ein- oder Zweifamilienhaus besitzt
oder einige wenige Mietwohnun-
gen, der benétigt nicht in jedem
Fall eine externe Verwaltung.

Kann man als Eigentiimer die Im-
mobilienverwaltung selbst iiberneh-
men?

Ja, das ist grundsatzlich moglich. Spe-
zielle Prifungen oder Zulassungen sind
bislang nicht erforderlich. Mochten Sie
Ihre Mietimmobilie selbst verwalten,
sind allerdings grundlegende Kenntnis-
se in Mietrecht, Verwaltungsrecht und
in kaufméannischer Hinsicht hilfreich.

Bildquelle: Billion Photos / Shutterstock.com

Tipp:

Soll die Immobilienverwaltung in
Eigenregie durchgefiihrt werden,
kann eine spezielle Immobilien-
verwaltungs-Software die Arbeit
unterstiitzen und effizient ge-
stalten. Produkte wie ,Lexware
Hausverwalter Plus” oder ,WISO
Hausverwalter 365" helfen bei einer
Vielzahl von Aufgaben, wie sie eine
typische Hausverwaltung ausfiihrt.
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Wie und wann kann man einer Hausverwaltung kiindigen?

Miethausverwaltung:

Bei der Miethausverwaltung werden
Vertrége Ublicherweise tber ein Jahr
abgeschlossen und verldngern sich
automatisch um ein weiteres Jahr,
sofern der Vertrag drei Monate vor
Vertragsende nicht gekiindigt wird. Ein
bloBBes,Auslaufen lassen” des Vertrages
ist in der Regel nicht moglich, da sich
der Vertrag automatisch verlangert,
wenn keine fristgeméRe ordentliche
Kiindigung erfolgt.

Etwas anders sieht die Sache aus, wenn
die Mietimmobilie verduBert wird. Dann
endet der Verwaltervertrag und damit
auch die Mietverwaltung.

Neben der ordentlichen Kiindigung
haben Sie das Recht zur fristlosen
auflerordentlichen Kiindigung aus
wichtigem Grund. Wichtige Griinde,

die Sie zur fristlosen Kiindigung des
Mietverwaltervertrags berechtigen,
sind etwa die Veruntreuung und Unter-
schlagung von Geldern, die Insolvenz
oder Zahlungsunféhigkeit des Verwal-
ters oder erhebliche Verletzungen der
Pflichten aus dem Verwaltervertrag wie _
etwa keine Erstellung der Betriebskos- y
tenabrechnung.

Die fristlose auf3erordentliche Kiindi-
gung muss dem Verwalter innerhalb
von zwei Wochen nach Kenntnis des
Kiindigungsgrundes zugehen. Die
Angabe von Kiindigungsgriinden ist
nicht erforderlich, auf Verlangen des
Verwalters miissen diese aber mitgeteilt
werden. .

Bildquelle: Lightspring / Shutterstock.com
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WEG-Verwaltung:

Seit Dezember 2020 ist das neue
Wohnungseigentumsgesetz (WEG-Ge-
setz) in Kraft. Neu ist, dass Wohnungs-
eigentiimergemeinschaften jetzt ihre
Hausverwaltung jederzeit und ohne
wichtigen Grund abberufen dirfen
(Paragraf 26 Absatz 3 WEG-Gesetz). Das
gilt sogar dann, wenn im Verwalterver-
trag noch etwas anderes steht.

Mit der Reform wurden die Positionen
der Eigentiimer gestarkt. Eine Abbe-
rufung der Hausverwaltung ist jetzt
leichter méglich, etwa wenn man mit
der Arbeit der Verwaltung nicht mehr
zufrieden ist, der Verwalter nach Ansicht
der Eigentlimer untétig ist, seine Pflich-
ten verletzt oder das Vertrauensverhalt-
nis zerrlttet ist.

Um die bisherige Hausverwaltung los
zu werden, mussen die Eigentiimer
mehrheitlich die Abberufung des Ver-
walters beschlieen. Folge: Entweder
der Vertrag lauft aus und endet nach
der Restlaufzeit automatisch oder es
erfolgt eine vorzeitige Kiindigung. Der
Verwaltervertrag endet dann spatestens
sechs Monate nach Abberufung des
Verwalters. Dies ist in Paragraph 26 Ab-
satz 3 Satz 2 des neuen WEG-Gesetzes
so geregelt.

Bildquelle: Song_about_summer / Shutterstock.com
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Ihr Geld verdient mehr.

Uber biallo.de

Die Biallo & Team GmbH zahlt mit ihren Portalen biallo.de und biallo.at zu den
fuhrenden Anbietern fiir unabhdngige Finanz- und Verbraucherinformation. Wir
bieten aktuelle journalistische Informationen zu den Themen Geldanlage, Baufi-
nanzierung, Kredite, Konten & Karten, Versicherungen, Rente & Vorsorge, Telefon
& Internet, Energie, Recht & Steuern sowie Soziales. Unsere Beitrdge erscheinen
in zahlreichen regionalen und tiberregionalen Tageszeitungen. Nutzer profitieren
zusdtzlich von rund 70 unabhédngigen, kostenlosen Rechentools und Finanzver-
gleichen, welche die Entscheidung bei vielen Geldfragen erleichtern. Im Girokon-
to-Vergleich sind rund 1.300 Banken und Sparkassen gelistet. Damit bietet biallo.
de den groBten Girokonto-Vergleich Deutschlands mit nahezu kompletter Markt-
abdeckung und regionaler Suchfunktion. Was die Erlésquellen angeht, sind wir
transparent. Wie wir uns finanzieren, haben wir auf biallo.de in der Rubrik ,Uber
uns” offengelegt.

Mit dem Newsletter von biallo.de nichts mehr verpassen!
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