www.Hausverwalter-Magazin.de
Ausgabe Februar 2011

Hausverwalter
< Magazin >

Praktische Unternehmensfihrung und Tagesgeschéft
in der Hausverwaltung

Die Personalfrage

Werden Sie den Anforderungen
der Zukunft gerecht?!

Wirtschaftlichkeit
Lverwalterzustimmung* als
Einnahmequelle

Orga
Die Ubernahme eines neuen
Verwaltungsobjekts




INFO / IMAGE-BROSCHURE

Platzhalter Firmenlogo

Inhalte sind beispielsweise:

ein Einkaufsfuhrer fir die Dienstleistung Hausverwa ltung

ein Vergleichsformular fir Hausverwaltungen

Durfen wir uns vorstellen ...

Interview: Was genau sind eigentlich die Aufgaben d  es Verwalters?
Was unsere Kunden Uber uns sagen ...

... und noch einiges mehr ...

Mehr erfahren Sie unter Www.HausLehrer.com



Die Zukunft ist Heute!

Liebe Verwalterin, lieber Verwalter,

in Zeiten der Rechnungsprifungen, Beiratssitzungen und frih im Jahr
stattfindenden Eigentiimerversammlungen rasen die Tage an Ihnen voruber.

Der ganz normale Wahnsinn werden Sie sagen.

Muss das wirklich so sein? Wollen Sie und vor allen Dingen Ihre Kunden dies
genau so?

Wir leben in einer schnellen und von modernen Medien und standiger
Erreichbarkeit gepragten Welt. Vergessen Sie bei diesem beruflichen
Schweinsgalopp nicht die wirklich wichtigen Werte:

Respekt, Wertschatzung und vor allem ... Zeit.

Nehmen Sie sich Zeit.
Fur sich selbst, Ihre Kunden, Familie und Freunde.

Das Ergebnis ist eine bessere Beziehung zu Ihren Kunden und eine entspannte
Atmosphare in der man Ihnen auch einmal einen (Abrechnungs-)Fehler verzeiht.

Nicht immer ist der schnellere Weg der bessere. Weder fir Sie und Ihre Kunden
noch fur Ihren unternehmerischen Erfolg.

Kollegiale Grul3e

Michael Friedrich

www.Hausverwalter-Magazin.de



Anzeige

Da__mﬁ_oliih

iPI29 pun }i87 usuy| Jeds
U3}|BAVIBA BUI|UO UsUORNEeYI3IN

LT T TR
\ U LopuRNg ¥
o s 8

] |1

opBueyasineqouonne) WeN-3

finquer 65707 ‘72 egeas-preui3-fwem
oy esseyedenes

*S8D UB|PeLI JIM

mg_ci_os_..n

781 Bunso) ejseq ewp Jeyep pun - yoBwW B UBUOUNEXjANY JaN|
Bumyjeaussy, s1p usuy] sep ‘uejan PNPoid we ouoysuonneyBury wep
P am ueuuoy usjuoyedsneg uor Bunyewusy Jep u pun yEESLAVLENG
0w sep u Bunuyey3 usBuyelBue) ssmsun puruBiyny “purs usgyus
-afinz ayoudsuy pun uabunsepiojuy ueyouosied auy) jne zued ap
‘usbunso) 1sqep uspuy, Ay dSTUONSISYOIS UspusBLIONSY Weus
uspungeA ‘appaidsbursaueuyneg-do) pun apueyedsneg axyejsstun)
~SiB| USUY) LBgaiq pun usunswaun Buy syosineq uep nz ueigueb ay

josseyledsneg bury 1ayasinag
13p Jw 3[IBLIOA 34y
‘JWoeIqeb pund usp jny

0L'10 0080 BHO

lieneq oyuoysuogneyBurk Sep sL6d] U o JBIY BIS UBsE]



18y UBLDE JLBS JOUSpE Wil

oun uesoere efpresiuniezsny RID BUED LBUUDH AL DI L&Y

e ueustis Wwaup e |fiay ogEX S8r N0 B0 S J0USpET WL

i L i pun Bssewedsnes

WBIE8 UBEIBLYTE SUBLIHO] LEGDUAM

-JOU B USQUAN BCRD UBINLIN Z- B0 B UBUEINEL] G5k J0USpET] Wil
U Bup UbaLy =D 1y e am

Yol ueumEsd

PRI B JOUBPET] WL

LBnaTRq) Wl JBD U 8P Lapury

46 Eureqn sue opoysucgnenfu Wap ju OsE UeGEY B esSEyEdsER

USDIENA SIS

Brpugsgon e 58 i 5D ‘uapiem =g 08 Uy Leunbuswssg
“5UZ LIDA PUESIBN, 50 DU 'LOBLIS JUBS USTUEISBQapy Leegoii B Lone
0 ) pun Bunuponz ap weg
“BES{EKEIER B0 FBy A0 0 1Y SE BUEQ

Juosbiouus usopUEYe., P e WBNZ0j0S LU PUN [N FRGY

Burpugsden pun Lonaeds e abiely Jul UNEN BB Oy BSSENEdSNER
e s wBeaun u i Logesiay anwens
WEDE B0 LOND I LECRY 8y 929804 SPUSTSSITALN LR ‘SNLENE

eeN B

ounfiny =p o asfifut ap Bu

30 [enuam addniBuauiy ‘Joyspen Wil Pw Mot

BiS 1y 9y essmyedeneg Buy Buosinaq ap pussie usbiessin IS LB

Uiy | ueneq Uiy | eneq

@.;@g

o

UBIEZ SN J 1900 Bt @

-8 UBoRdSTY Wep LoeN

LBG) I UBQBAS ST UB Od WAL LE wanbea

-abene BiLay SyeKRq LeRD JifaR pun auouELORTEN
_-l-_.i.!ssu@ ‘e o vecel as @

2L RN 80 G410 915 1) B,
ddquapeda

~OjU0) SNGU BUR A Sy

8L B JoU.s 08 Wb usbaue usLOVEXIEIN

[

“Ua}jaGIBaq Pun Uaysuja ‘Uabajue Wwanbag Yazapal UauoRNEXIAN

ol

ap'ojuoysuonneybury'mmm
1188530 YIBJUIa }S1 BUIju(Q

YOlIg USU[@ I uajuoy ajy

JaugJIa|9) ua1sIol 1ISH 1SI 0T9 069 8TS-0S0 Jawn Jaupedyosaldsuy Jy| ¢uabeid ¢3ssalalu|

epBuppeyosinegauonne) ue By sumk aig uegrIyRS (T A
jUe ojuo)ysuopneNBulY Wz uauofeuLIou] Alajam 1Zjaf ajs Wapiod

USIIOYSUOWNEY P I8 b7 USIBYOIS USP Pun LEPUBISSIBYIRYIIS UBYOY SIS Usuy| Lanuemh .
“wyyabuonp sqoudympoeseun b Bunyudeuogeunten eus pam s eany Bunupuus 1ep wwy

i43401s Js| Jaya|s - ojuoysuopneyduly seq

Janse spEvaDsNE U DRI &
USUIPSq N7 ORI SHOCPEDUIS B B 8 |
95 BTSN BB FPUBFYSIRS &
U8 B2 U PUEISCILO)| LED UBYES 815 &
pun abin &5 1y LEpUSEIEA I &

UsBUNUUEY UDSTELCYTE USSR PUN BUILO USIE0 SUBYD USRIZRUEDI 95 &
pun 1S LU JORIBQIELONE) PUn -PRiQ SSElR] &
yewe, | U aigyoaieg Jy nu jubing Jepeosed epI] &
BUILO [BUYDS PUN LB SSSGZ0I0SUONNEY 3| USUBQIEXA IS

“YUnynZ uj 3[|a0ASSazZOd |

wuagaf uabowse wauy) uos - pepiopell yapyDe) ew - pUE USILOYECS B »

JBPIINIZ 18P0 PUBY * poayy susy jgb 53 »
JBurInuojuTy) Buste BuB YEWS JaIY K| JBper »
sy axg ve uebunbuy 1S pun abey oyl arg 1y uap me

UBISIUYEY PUN UB|LORIQ) SLEHIEIED LSIELS 815 &
usye£inz USIUOHPUBLIE)] 81 8 JBZIE0S UBUUDY 815 &

‘uauy| 13131q ojuoysuopneybuly seq
jopoysuomeNiun uPd -
il"ﬂ_!—

Burpomay ap U OOYELOYTEYD D VSPRYS OF SISO 863 U

P gy wep ju b G 6 ISZ 240 - WomErh 290
Prap pun Jeus Dy essexsdsneg Bl 18Losre() J5p GUOYBLONENEUR] LD JLI SUSISSCELONTENaYY 1) B USIENMSA
isojuoysuonneybuly sep

URJIaLI0/ UBJSIA UAp UOA 8IS UaJaNI}0.d
uanIaN pun piag ‘uez 1l ais uaseds



Wenn Sie Hausverwalter <
dauerhaft lesen moéchten

Magazin >

Geféllt Ihnen ,Hausverwalter < Magazin >? Wenn ja, freuen
wir uns und mdchten Ihnen gerne mitteilen, wie Sie dieses
Medium standig fur Ihren Erfolg nutzen kénnen.

,Hausverwalter < Magazin >" ist ein reines Online-Magazin
und erscheint  (zundchst) nicht als Print-Produkt.
Zweimonatlich erscheinend und als PDF kommt es einfach
und schnell per Mail zu Ihnen. Teilen Sie uns einfach lhre
Kontaktadresse mit oder bestellen direkt Uber unsere
Homepage unter www.Hausverwalter-Magazin.de

In diese praxisorientierte Informationen und Tipps investieren
Sie

ab dem 01.01.2011

keinen Cent mehr, denn ab dann erhalten Sie das
Hausverwalter < Magazin > kostenlos.

Wenn nicht, bitten wir Sie um lhre Verbesserungsvorschlage.
Nur mit lhrer offenen Meinung kénnen wir besser werden.
Unsere Kontaktdaten erhalten Sie auf dieser Seite im
Impressum.

Und jetzt viel Spall und hoffentlich viel Erfolg im
Tagesgeschatt.

Impressum

Hausverwalter < Magazin >

© 2009/2010 by HausLehrer

Nietzschestr. 15, 40822 Mettmann

Fon: 02104-776591

Fax: 02104-776592

Chefredaktion: Michael Friedrich, Mettmann

Hausverwalter < Magazin > ist ein Projekt

von HauslLehrer, Michael Friedrich, USt.-ID: DE 23 22 756 73

Alle Angaben in Hausverwalter < Magazin > wurden mit ul3erster Sorgfalt
ermittelt und Uberprift. Sie basieren jedoch auf der Richtigkeit uns erteilter
Auskunfte und unterliegen Veranderungen. Eine Gewahr kann deshalb nicht
Ubernommen werden.

Erscheinungsweise: 6 x im Jahr + thematische Sonderausgaben
www.Hausverwalter-Magazin.de

info@Hausverwalter-Magazin.de

Chefredaktion: Michael Friedrich, Mettmann

Rechtsredaktion: RA Klaus Eichhorn, Essen

Alle Rechte vorbehalten. Nachdruck, Weitergabe

und sonstige Reproduktionen

Ihr Chefredakteur:
Michael Friedrich,
Autor von
;naWEGator*,
WEG-Verwaltung
inside

Jahrgang 1963, hat mehr als 20
Jahre Erfahrung im
Immobiliensektor.

Er absolvierte eine kaufméannische
Ausbildung im  Bereich  der
Immobilienverwaltung und arbeitete
viele Jahre als Verwalter und
Makler.

Michael Friedrich fuhrte Gber 10
Jahre hinweg eine eigene
Hausverwaltung, die er von 300 auf
1.800 betreute WE-Einheiten
ausbaute. Er ist erfahrener
Ausbilder und Dozent, u. a. flr die
IHK und verschiedene
Volkshochschulen.

Aktuell unterrichtet er an der
Europaischen Immobilien Akademie
(EIA).

1998 hat sich Herr Friedrich als
Berater von  Hausverwaltungs-
Unternehmen selbststandig
gemacht.

Er zeigt Verwaltern, wie sie
Arbeitsaufwand reduzieren und
Prozesse verbessern kdnnen.
Mit gro3em Erfolg hilft er ihnen
zudem, neue Kunden zu gewinnen
und Marktanteile auszubauen.

Zudem hat Herr Friedrich die
deutschlandweit einzige
Unternehmensborse  speziell  fur
Hausverwaltungs-Unternehmen ins
Leben gerufen und begleitet solche
Unternehmensibergaben aktiv.

www.Hausverwalter-Magazin.de
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Wie Sie mit wirklich guter Dienstleistung erfolgrei

Als Hausverwalter sind Sie
Dienstleister. In lhrer
Branche herrscht ein harter
Wettbewerb. Die Leistungen
unterscheiden sich  aus
Kundensicht kaum  von
denen anderer Anbieter. Ein
ausgezeichneter  Kunden-
dienst konnte gerade der
Faktor sein, der Ihrer
Verwaltung den Vorsprung
vor lhren  Konkurrenten
bringt.

Ihr Ziel sollte es daher sein
.Kunden flirs Leben* zu
gewinnen.

Ein wirklich guter Dienstleister
zu sein ist gar nicht so schwer.
Das liegt hauptséchlich daran,
daf} es in vielen Verwaltungen
Ublich ist, Aufgaben relativ
emotionslos ,abzuarbeiten*.

Haufig herrscht eine Mentalitat
des reinen Erledigens vor. Mit
wenigen Elementen konnen
Sie sich hier positiv abgrenzen
und Ihren Kunden ein ,sich gut
betreutes Gefuhl* vermitteln.

Horen Sie lhrem Kunden zu,
wenn er etwas sagt

Der erste Schritt zu einer
guten Kundenbeziehung ist
aktives Zuhoren.

Egal, ob am Telefon oder bei
einer Besichtigung vor Ort.

Verstehen Sie, was der
Eigentimer Ihnen sagt.
Fragen Sie nach, ob Sie die
Intention lhres Gegenibers
verstanden haben. Ganz

ch sind

TIPP: Binden Sie Ihre Kunden in lhre Arbeit ein

Ihr Tagesgeschaft ist von Kleinauftragen an Handwerker

(beispielsweise fir

den nicht

richtig funktionierenden

ObertirschlieRer an der Haustir) gepragt.

Nehmen Sie einen solchen Auftrag an und beauftragen
einen Handwerker ist es sinnvoll, die Information tUber diese
Beauftragung an den meldenden Eigentimer weiter zu

geben.

Dieser hat damit nicht nur die Bestatigung sondern kann
Ihnen eine Riuckmeldung Uber Erledigung oder verspatete

Ausfihrung geben.

wichtig ist auch: Fragen Sie, bis
wann er etwas erledigt haben
maochte.

Oft setzt Ihr Kunde ein sofortige
Handlung voraus, die Sie selbst
wegen anderer Aufgaben nicht
erbringen konnen. Teilen Sie
ihm dies mit und begrinden
diese.

Gute Nachbehandlung bringt
Ihnen Pluspunkte

Eine Mangelmitteilung ist erst
dann erledigt, wenn der diesen
Mangel meldende Eigentimer
zufrieden ist.

Dies beinhaltet lhrerseits eine
Nachfrage beim Kunden, ob
denn alles zuigig und zu dessen
Zufriedenheit erledigt worden
Ist.

Leider ist dies in
Verwaltungen anders.

vielen

Aus Zeitmangel fragen viele
Verwaltungen weder die
zeitliche noch die ordentliche
Erledigung ab.

diese
positiv

Damit  verschenken
sowohl ein  sich
entwickelndes Kunden-
verhaltnis als auch eine
nachvollziehbare Kontrolle tber
die Leistung des Handwerkers.

www.Hausverwalter-Magazin.de



AC®w  )*+%)

Ihre neue Homepage

-Hausverwaltung-

http:/

Die Chance fiir Hausverwaltungs-Unternehmen ohne

( - % eigene Website
- + J0) 12 020 33.
343%
# o+ # 5 "#1 # 6
) 72 30 8 5 3436
) (#
9 "#9 (# # " "#
/
) : 5 8 # % <! 6
=7 "# (# #
) "# o) o+ 8
9 "# / " & "#
1 ll# _
# 5> 6 " "#
) 8 "# )
7 7?7 +
=$; /") & !
/[ ) # 8 @AB C 2% 2
D "t 5 6 ! "H#
/2 /# ABAAC/I 2% 2 % 2'' (#
# "# "#) 2
A + 6 I A - 4
7 4 - # % ( 1 D (
6' B )
A/ E
D A 899:;< =
3" A

www.Hausverwalter-Magazin.de




So nutzen Sie die Verwalterzustimmung zum
Wohnungskauf als zusatzliche Einnahmequelle

Die Verwalterzustimmung
zum Kauf einer
Eigentumswohnung ist eine
rechtlich in der

Teilungserklarung verankerte
Absicherung.

Diese soll die Gemeinschaft
vor zahlungsunféhigen oder
unseriésen neuen
Eigentiimern schitzen.

Sie als Verwalter haben mit
dieser aus lhrer Sicht
lastigen Aufgabe eine gute
Moglichkeit, lhre finanzielle
Situation zu verbessern.

Die  Voraussetzungen  flr
diese zusatzliche Einnahme
sind relativ einfach
herzustellen.

1. Verwaltervertrag

In  lhrem  Standard-Vertrag
haben Sie fir den Fall der
Zustimmungspflicht nicht nur
eine angemessene Vergutung

(siehe Tipp-Kasten) fur lhre
Leistung vereinbart sondern
bitte auch eine zeitliche

Befristung, in der Sie dieser
Pflicht nachkommen kdnnen.

Kaufer und Verkaufer haben oft
gro3es Interesse daran, den
Kaufvertrag schnell unter Dach
und Fach zu bringen.

Jedoch passt die manchmal
zeitaufwandige  Terminierung

dieses notariellen Vorgangs
nicht immer in Ihr
Tagesgeschétft.

Zudem haben Sie im Umfeld
der Zustimmung immerhin noch

eine  Prufungspflicht, wenn
auch nur marginal.
2. Nachweis der
Verwalterbestellung
Far die reibungslose
Abwicklung der notariellen

Zustimmung zum Kaufvertrag
ist ein SO genannter
Verwalternachweis erforderlich.

Dieser ebenfalls notarielle
Nachweis bestéatigt dem den
Kaufvertrag abwickelnden
Notar, dal3 Sie tatsachlich und

schriftich  in  Form  einer
Urkunde  nachweisbar  der
aktuelle Verwalter der
betreffenden Gemeinschaft
sind.

Sie sind daher in der Pflicht,
jede beschlul3mafige
Verwalterbestellung im
Protokoll notariell beglaubigen
zu lassen. Die Kosten fir diese
Beglaubigung sind von der
Gemeinschaft zu tragen.

3. Aufklarung zum Ablauf
Aus Sicht der beiden
betroffenen Parteien des

Kaufvertrags scheint - und das
zeigt die Praxis immer wieder -

die HOohe Ihrer Vergitung
relativ hoch.
Zumal diese Gebihr in der

Regel dem Ké&aufer im Rahmen
des Kaufvertrags aufgebirdet
werden. Beiden Parteien ist
aber nicht bewusst, was Sie in
diesem Fall leisten (mussen).

Zunachst einmal haben Sie
sich diese Aufgabe ja nicht
selbst ausgesucht, sondern
wird Ihnen von der
Teilungserklarung zwingend
vorgeschrieben.

Die  gesetzliche  Prufpflicht
Ihrerseits in Richtung Serigsitat
und Solvenz des neuen
Eigentiimers erfordert
zumindest eine Abfrage bei
einer Auskunftei.

Im Zweifel sogar
weitergehende und intensive
Nachforschungen.

Den Termin beim Notar und
den damit verbundenen
Zeitaufwand mussen Sie
ebenfalls in Anrechnung
bringen. Summa summarum
ergeben sich schnell zwei bis
vier Stunden inklusive
Fahrtkosten.

Da ist die im Tippkasten
angegebene Summe nicht zu
hoch, gehen Sie von einem

angemessenen Stundensatz
aus.
TIPP: Was ist eine

,angemessene Vergutung"

Die Hohe lhrer Vergutung fur

Ihre  Zustimmung zum Kauf
einer Eigentumswohnung st
nicht festgelegt. Weder im

Wohnungseigentumsgesetz
noch in der Teilungserklarung.
Sie konnen diese daher frei
bestimmen. Ublich sind Betrage
zwischen 250 € und 500 €.

www.Hausverwalter-Magazin.de
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Orga

Wie Sie die Ubernahme eines neuen
Verwaltungsobjekts perfekt organisieren

,Der erste Eindruck zahlt".

Dieser Leitsatz trift um so
mehr fur Sie als Verwaltung
zu, wenn es um die aktive
Ubernahme eines neuen
Verwaltungs-objekts geht.

In den ersten Wochen vor und
nach dem  Beginn lhrer
Tatigkeit legen Sie den
Grundstein fur die erfolgreiche
Zusammenarbeit mit  lhren
Kunden.

Jede Gemeinschaft und jedes

Objekt hat seine
Besonderheiten
Wo Sie im Rahmen der

Ubernahme die Schwerpunkte
setzen, entscheidet sich
wesentlich in der Begrindung
fur den Verwalterwechsel.

Oft wird der Preis das
Entscheidungskriterium gegen
den bisherigen und fur den
neuen Verwalter gewesen sein.

Wer als Verwalter schon einmal
einem Beirat oder Eigentimer

den Unterschied zwischen
tatsachlicher und
buchhalterischer Rucklage

erklaren musste, versteht gut
warum Verwaltungen so schnell
mit einem schlechten Ruf
behaftet werden.

Bei Ubernahme der Verwaltung
ist die Aufstellung eines
schriftlichen Vermdgensstatus -
sofern dieser nicht schon vom

Selbst kleine Fehler werfen ein
schlechtes Licht auf Sie und
Ihre Leistung.

bisherigen Verwalter geliefert
wurde (leider nur in wenigen
Fallen die Praxis) - zwingend

In diesem Fall arbeiten Sie
einfach weiter wie bisher und

machen lhren Job. notig.
Die gute Vorbereitung und Mit diesem Status belegen Sie
reibungslose Abwicklung aller In vielen Fallen jedoch ist das die aktuellen finanziellen

notwendigen Dinge ist fir Sie Preisargument nur vorge- Verhaltnisse der Gemeinschaft
wichtig und beeinflusst schoben und es existieren und begriinden beispielsweise
maRgeblich die Meinung lhrer entweder personliche folgende Faktoren:
Kunden. Animositaten zwischen

Eigentimern und Verwaltung eventuelle
Meist Ubernehmen Sie als oder es liegen tatsachlich Hausgeldriickstande
Hausverwaltung ein  neues fachliche Mangel vor. Forderungen und
Objekt zum Beginn eines Geldbestande wund Vertrage Verbindlichkeiten gegenuber
neuen Wirtschaftsjahrs (in der sind die sensibelsten Faktoren. Lieferanten und
Regel ist dies der 01.01. des Unternehmen
Jahres). ) ) )
Je nachdem, wann Sie von der TIPP H|nterfragen S|e d|e GI‘Unde fur den
Gemeinschaft zum Verwalter Verwalterwechsel
bestellt worden sind, haben Sie
mehr oder weniger Zeit flr die  Verwaltung ist eine  Dienstleistung, die auf dem

ordnungsgemaliie
der Ubernahme.

Abwicklung  Vertrauensverhaltnis zwischen Gemeinschaft und Verwaltung

basiert. Ist dieser Verhéaltnis gestért oder erschittert, ist eine
Zusammenarbeit nur schwer fortsetzbar. Ermitteln Sie daher schon
frih, mdglichst schon im Rahmen der Bewerbungsphase, warum
die Gemeinschaft mit dem bisherigen Verwalter nicht mehr
zufrieden ist. Je mehr Sie Uber die Grinde der Ablehnung wissen,
um so besser kdnnen Sie sich selbst vor einer solchen Entwicklung
schitzen oder gegensteuern.

Die nebenstehende Grafik gibt
Ihnen einen Uberblick tiber die
notwendigen MalRnahmen und
Vorgange bei einem normalen
zeitlichen Vor- und Ablauf.

www.Hausverwalter-Magazin.de
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Orga

Wie Sie die Ubernahme eines neuen
Verwaltungsobjekts perfekt organisieren

aller
oder

die Bestande
vorhandenen  Giro-
Geldanlagekonten
den Bestand der aktuellen
Instandhaltungsriicklage

die Bemessung
beispielsweise des Bestands
an Heizol zum Beginn des

Wirtschaftsjahrs.
und viele andere
Faktoren

Die Prifung und Abzeichnung
dieses Vermdgensstatus durch

den zustandigen
Rechnungsprifer der
Gemeinschaft  belegt  den

finanziellen Zustand bei Beginn
Ihrer Tatigkeit.

Fehlt ein solcher Status, ist es
schon Zu langwierigen
Diskussionen und Prozessen
Uber die Zuordnung der
Verantwortung fehlender
Gelder gekommen.

Ein schriftlicher Status sorgt
hier fur Klarheit, welcher
Verwalter verantwortlich ist.

Die fur die Gemeinschaft
vorhandenen Vertrage sind ein
weiterer Knackpunkt far lhre
zukunftige Tatigkeit.

Deshalb lohnt nicht nur die
Uberpriifung der zulassigen
Laufzeiten sondern gerade der
Gebuhr und der Konditionen
des Vertrags.

Oft ergeben sich durch die
Umgestaltung oder Umdeckung
von zum Beispiel einem
Aufzug-Wartungsvertrag grol3e
Einsparungen.

Insgesamt ist die Ubernahme

eines neuen Verwaltungs- Tipp: VertragS|anzelgen

objekts ein komplexer und aus Deachten

vielen zeitlich und

organisatorisch aufeinander Als Verwaltung dirfen Sie die
abzustimmenden Einzel- Laufzeiten der Vertrage fur die
leistungen bestehender Gemeinschaft Ihrer  aktuellen
Prozess. Verwalterbestellung anpassen.

Sind Sie beispielsweise fur die
nachsten 2 Jahre gewahlt, darf
kein Vertrag Uber diesen Zeitraum
hinaus abgeschlossen sein.

Gleichzeitig ist dieser Prozess
die beste Maoglichkeit, das
Objekt, seine Eigentumer und
deren Besonderheiten kennen
zu lernen.

Ansonsten ist dieser ungultig und
Sie als Verwaltung waren in der
Haftung.

Diese Chance sollten Sie

bestmdglich nutzen..

Tipps + Anregungen flr’s

Tagesgeschaft

Nr. 1 AutoReply: Geben Sie Ihren Kunden
Sicherheit

Der Umgang mit dem Medium E-Malil ist vielen Kunden noch immer
nicht geheuer. Das nétige Vertrauen in die Technik fehlt. Um lhren
Kunden Sicherheit zu geben, dass die an Sie versandte E-Malil
auch wirklich angekommen ist, eignet sich die automatische
Bestatigung ,AutoReply”“. Hier koénnen Sie einmalig und ohne
weiteren Aufwand jede eingehende Mail mit einer sofort
erfolgenden Ruckmail bestatigen. Meistens richten Sie diese
Funktion direkt bei Ihrem E-Mail-Provider ein. Genau dort, wo Sie
das eigentliche E-Mail-Konto besteht. Mit der automatischen
Bestatigung ist Ihr Kunde sicher, dass seine Mitteilung bei Ihnen
angekommen ist.

Musterformulierung einer Autoreply:

Sehr geehrter Kunde, vielen Dank fur lhre Mail, die wir gerne
bearbeiten. Wir méchten Sie aber bereits jetzt um Ihr Verstandnis
bitten, wenn wir lhnen nicht gleich eine Antwort senden kénnen. Wir
bemuhen uns, Ihre Anfrage so schnell wie mdglich zu erledigen.
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Orga

Einarbeitung aller personen- und
objektbezogenen Daten in die
Fachsoftware

Einrichtung der buchhalterischen
Vorgdnge, wie beispielsweise
Lastschrifteinziige

WICHTIG: Info-Schreiben an alle
Eigentimer zur Ubernahme der
Verwaltung mit Bekanntgabe der
neuen Bankverbindung und Hohe
des Hausgeldes

Terminierung der Ubernahme
aller Objekt-/Verwaltungs-
unterlagen vom neuen Verwalter

Technische Ubernahme (ca. 3 bis 4 Wochen nach Erhalt der

Unterlagen):

Ankindigung einer detaillierten Objektbesichtigung sowohl
des Gemeinschafts- als auch des Sondereigentums;
Besichtigung alles Wohnungen von innen

Fixierung der ermittelten Erkenntnisse vor Ort, in Form eines
schriftlichen und mit Fotos belegten Berichts

Entwicklung und Aufstellung eines Aktionsplans fur die
notwendigen Reparaturen und Maflinahmen

bei notwendigen, Kkostspieligen Reparaturen oder gar
Sanierungen: Aufstellung eines Instandhaltungs-
/Finanzierungsplans fur die nachsten 5 Jahre mit Abgleich der
derzeit vorhandenen Ricklage

ca. 3 Monate vor
Beginn der
Verwaltertatigkeit

aktuelle Unterlagen des
Objekts beim bisherigen
Verwalter abfordern:
Eigentimerliste mit
samtlichen Kontaktdaten
Hohe der  aktuellen
Hausgelder
Wirtschaftsplan des
laufenden Jahrs

letzte Jahresabrechnung
Kontenplan

neue
Gemeinschaftskonten
(Treuhand) einrichten

ca. 2 Monate vor
Beginn der
Verwaltertatigkeit

Beginn der aktiven Verwalterbestellung
/ des Wirtschaftsjahres

Kaufmannische Ubernahme (sofort nach Erhalt der Unterlagen):

Ubernahme aller Objektunterlagen (auch Altakten) des Verwaltungsobjekts;
Erstellung eines Ubernahmeprotokolls mit Verzeichnis aller tbernommenen Akten,
Schliisseln und Geraten; bei Dissonanzen im Beisein eines Beirats der
Gemeinschaft

detaillierte Sichtung und Kontrolle aller Unterlagen; Prufung der Vollstandigkeit
Anpassung der Ablage und Ordner auf das eigene System

Prifung aller vorhandenen Vertrage (Wohngebéaudeversicherung,
Energielieferanten, Wartungsvertrage etc.) auf Laufzeit und eventuelle
Einsparpotenziale hin und notfalls Kiindigung oder Umdeckung

Abgleichen der Kontostande des Giro-/Ricklagenkontos mit der Abrechnung und
Kontrolle des aktuellen Stands Uber einen Vermdgensstatus; evtl. Differenzen vom
bisherigen Verwalter erklaren lassen

Rundschreiben an alle rechnungsstellende Unternehmen, Behdrden und
Lieferanten in Sachen Verwaltungsiibernahme

Erteilung von Einzugsermachtigungen oder Einrichtung von Dauerauftragen fur
standig wiederkehrende Zahlungen

Uberprufung von riickstandigen Hausgeldern oder Abrechnungsfehlbetragen,
notfalls erneute Anmahnung; Prifung des aktuellen Stands evtl. vorhandener
Hausgeldklagen

falls andere Prozesse anhangig: Sichtung der Akten und des Verlauf des
bisherigen Verfahrens und Riicksprache mit Anwalt; notfalls Ubertragung des
Mandats zum eigenen (Haus-)Anwalt
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Personal

Werden Sie den Anforderungen der Zukunft gerecht!?

Die demographischen
Entwicklungen sind nicht
aufzuhalten.

Was wenige  Unternehmen

bisher begriffen haben:

Diese Entwicklung macht vor
dem Personalmarkt nicht halt.

Gute und fahige Mitarbeiter
sind Ihr groltes und
wichtigstes Kapital. Ohne diese
konnen Sie qualitativ

hochwertige Verwaltungsarbeit
nicht leisten.

Setzen Sie dem Jugendwahn
ein Ende und bereiten sich auf
die Zukunft vor.

Mit einer
Personalplanung.

nachhaltigen

Qualifizierte Fachkrafte fur die
WEG-Verwaltung sind derzeit am
Markt Mangelware. Die bereits
mehrfach genannten und
erlauterten Faktoren der
gesellschatftlichen Vergreisung
werden Sie zuklnftig bei der
Personalsuche vor noch groRRere
Probleme stellen, als dies bisher
schon der Fall ist.

Was kdnnen Sie tun?
Ihr aktuelles Personal im Fokus

Als erste und wichtigste
MalRnahme steht der Verbleib
Ihrer jetzigen Mitarbeiter im
Mittelpunkt.

In den vergangenen Ausgaben
dieses Info-Dienstes haben wir
dazu schon diverse Anregungen
zur Gehalts-gestaltung,

Personalgesprachen und der Die
Schaffung eines guten Betriebs- Liste gibt
klimas gegeben. Uberblick.

folgende

lhnen dazu

- Jung und billig :

Viele Unternehmen stellen gerne junge, unerfahrene Mitarbeiter ein. Sie
kosten weniger und sind formbar. Sie haben aber wenig Erfahrung und
bringen kaum Anregungen oder Anstol3e fir neue Entwicklungen.

- Ziellosigkeit:

Haufig ,dumpelt* die Verwaltung in der Unternehmensentwicklung so
dahin. Es existieren keine klaren Ziele. Falls doch, sind diese weder klar
formuliert, noch kennen die relevanten Mitarbeiter diese Ziele und den
angestrebten Weg dorthin.

- Preispolitik:
Der Preiskampf im Verwaltungssektor ist auf Kundenseite das einzige
wirkliche Unterscheidungskriterium fir die Auswahl des Verwalters.

Dieser Kampf wird nicht schwéacher, sondern hérter. Wer da schlecht
kalkuliert, kann seine Mitarbeiter nicht angemessen vergiten.

www.Hausverwalter-Magazin.de
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Personal

+ Selbst ausbilden:
Wo Fachkrafte schwer zu finden sind, macht die Ausbildung des ,eigenen Personals* doppelt Sinn

+ Fordern und fordern:
Binden Sie lhre Mitarbeiter in die Entwicklung des Unternehmens ein und erhalten Sie mehr Leistung und
Motivation.

+ Aufstiegsmaoglichkeiten bieten
Viele Mitarbeiter gehen, weil ihnen die Perspektiven fehlen - die Sie ihnen bieten kénnen.

+ Gesundheit:
In der Zukunft ein zunehmend wichtiger Faktor. Bieten Sie zusammen mit lhrer Krankenkasse Wissen und
Angebote rund um dieses Thema.

+ Flexible Arbeitszeiten:
Gerade in der Verwaltung konnen Sie damit punkten. Verwaltung ist zeitintensiv und ermdglich so
wenigstens einen angemessenen Ausgleich.

+ Altersteilzeit:
Die Rente mit 67 und Vorruhestandsregelungen verlangern die Lebensarbeitszeit. Halten Sie fahige
Mitarbeiter beispielsweise Uber einen langsamen Ausstieg aus dem Job mdglichst lange im Unternehmen.

+ Homeoffice:
Tageweise oder ganz von zu Hause arbeiten ist die Zukunft und spart dem Unternehmer Geld. Die
Technik macht es mdglich.

+ Angemessene Bezahlung:
Leistung kostet. Gute Leistung kostet mehr. Zahlen Sie ein angemessenes und leistungsorientiertes
Gehalt.

+ Klare Strukturen:
In vielen HVen ist dies ein massiver Mangel. Klaren Sie Zustandigkeiten, Stellenbeschreibungen und
Hierarchie. Klarheit schafft Sicherheit.

+ Teambildung:
Der Mensch wird immer mehr zum Einzelgénger. Wirken Sie diesem Trend mit Gruppen bildenden
Mafnahmen entgegen. Ein funktionierendes Team bringt eine bessere Leistung als viele Einzelspieler.

+ Aus-/ Weiterbildung:
Wissen ist Macht. Fordern Sie das eigene Wissen und das Ihrer Mitarbeiter Gber sténdige Teilnahmen an
Seminaren und Weiterbildungen.

+ Wissensmanagement:

Geht ein langjahriger Mitarbeiter, entzieht dieser dem Unternehmen in der Regel das know how in vielen
Bereichen. Vorher regeln.
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Recht + Gesetz

Welchen Larmschutz muss der Vermieter gewéahrleisten  ?

Die technischen Anforderungen an den
Larmschutz andern sich, die
Lebensgewohnheiten auch. Welche Forderungen
des Mieters der Vermieter erfullen muss, erfahren
Sie in diesem Beitrag.

In einem bestehenden Wohn- und Geschéftshaus
wird das Erdgeschoss als Fischrestaurant
vermietet und nachtraglich mit einer Kihl- und
Liftungsanlage  versehen. Der Zu- und
Abluftkamin wird durch einen Lichthof des
Hauses nach oben lber das Dach gefihrt. Ein
Mieter mindert die Miete wegen der Gerausch-
immissionen und verlangt die Unterlassung des
Liftungsbetriebs zu bestimmten Tages- und
Nachtzeiten.

Der Bundesgerichtshof (Urteil vom 23.09.2009 —
VIl ZR 300/08) weist die Klage des Mieters
zurtick, da die Belastigung nicht zu einem Mangel
der Wohnung (8 536 | BGB) fiihre. Zwar schulde
der Vermieter auch ohne besondere Abrede die
Einhaltung der maligeblichen technischen
Normen zur Zeit der Errichtung des Gebaudes.
Die Immissionsrichtwerte der TA Larm vom
26.08.2006 seien jedoch nicht Gberschritten.

Etwas anderes ergebe sich auch nicht wegen der
Dauerhaftigkeit der Gerausche. Denn es sei nicht
erforderlich die Fenster dauerhaft geschlossen zu
halten, wenn die Regelwerte eingehalten seien.
Auch koénne der Mieter nicht erwalten, dass der
Vermieter solche Veradnderungen unterlasst, die
den Nutzungsbedirfnissen anderer Mieter
entgegenkommt, wenn dadurch die
Gerauschimmissionen zwar steigen, aber die
Belastung noch den technischen Normen genugt.

Weist das Gebaude bei Mietbeginn einen
Immissionsstandard auf, der besser ist als der
Mieter nach den technischen Normen verlangen
kann, kann er nicht davon ausgehen, dass der
Zustand waéhrend der gesamten Dauer des
Mietverhaltnisses erhalten bleibt.

Ihr Rechtsbeistand:
Klaus Eichhorn

Die Rechtsthemen in Hausverwalter < Magazin >
unterliegen der Verantwortung
von Klaus Eichhorn, Jahrgang 1956.

Herr Eichhorn hat seine Zulassung als
Rechtsanwalt 1986 erworben. Seine juristische
Ausbildung absolvierte er an den Universitaten
Saarbricken, Gottingen und Berlin.

Seit vielen Jahren engagiert sich Herr Eichhorn
vornehmlich im Bereich des Mietrechts und WEG-
Rechts sowie des Bau- und Architektenrechts.
Den Fachanwaltslehrgang fur privates Bau- und
Architektenrecht absolvierte er 2001;

Fachanwalt fur Mietrecht und WEG-Recht ist er
seit 2008.

Klaus Eichhorn ist in der Kanzlei Kordt
Rechtsanwalte in Essen tatig.

Er ist Mitglied des Verbands der
Immobilienverwalter NRW e. V. sowie der
Arbeitsgemeinschaft Mietrecht und Immobilien im

DAV.

Herr Eichhorn unterrichtet am Européaischen
Bildungszentrum (EBZ) in Bochum und verfasste
bereits diverse Fachartikel und Bicher zum
Mietrecht und WEG-Recht.

Im Ubrigen differenziert das Gericht bei der
Frage, ob Larmgerdusche hinzunehmen sind,
zwischen Funktionsraumen wie Kiche und Bad
und Wohn- und SchlafrAumen. So muss in Kiiche
oder Bad Immissionen von hoQherer Lastigkeit
hinzunehmen. Im Wohn- oder Schlafzimmer ist
auch bei geringerer La&stigkeit ein Mangel

anzunehmen.
www.Hausverwalter-Magazin.de




Recht + Gesetz

Wie ist die Rechtslage?

Problem

LOsung

Wann ist die Mietsache mangelhaft?

1. Ein Mangel liegt vor, wenn das Mietobjekt tatdéd nicht dem
vereinbarten Zustand entspricht.

2. Haben die Parteien nichts Besonderes vereinhassen die
Raume den technischen Anforderungen zur Zeit declfung des
Gebaudes entsprechen.

3. Der Mindeststandard ohne abweichende Vereinlganuss ein
zeitgemalies und gesundheitlich unbedenkliches Wohne
ermaglichen

Trittschall nach Ausbau des
Dachgeschosses

Der Vermieter muss den Mangel beseitigen, weil er die
strengeren technischen Normen zur Zeit des Umbaus (DIN

4109) beachten muss.
BGH, Urteil v. 06.10.2004 - VIII ZR 355/03

Storender Trittschall zwischen
Wohnungseigentimern nach Austausch
von Bodenbelagen

Trotz Einhaltung der DIN 4109 ist das besondere Geprage

des Gebaudes zu beachten.
OLG Miinchen, Urteil v. 25.06.07- 34 Wx 20/07 -

Gerausche einer neuen Warmepumpe
storen benachbarten Wohnungseigen-
tumer

Trotz Einhaltung der DIN 4109 mussen Schallpegel aus der

Zeit vor der Instandsetzung eingehalten werden.
OLG Miinchen, v. 24.10.07 - 34 Wx 23/07 -

Fenstermodernisierung

Neue Fenster mussen den aktuellen Normen (DIN 4109)

entsprechen.
LG Berlin, Urteil v. 11.02.2008 — 67 S 64/07

Larmschutz zwischen Wohnungseigen-
timern bei verschachtelter Bauweise

Eine Uberschreitung der maRgeblichen DIN 4109 ist nur

Indiz fir eine wesentliche Beeintrachtigung
BGH Urteil vom 15.02.2008 — V ZR 222/06 -

Austausch PVC Belag durch Bodenfliesen

Wenn keine bauliche Veranderung vorliegt, ist nur auf den

Schallschutz bei Errichtung des Gebaudes abzustellen
BGH Urteil vom 17.06.2009 — VIl ZR 131/08 -

Den baulichen Schallschutz regelt die DIN 4109 — Scha  llschutz im Hochbau

Baurechtlich sind mindestens die Anforderungen der DIN 4109 einzuhalten in der Fassung, die
bei Erstellung des Gebaudes gultig war. Bei Modernisierungen und Sanierungen sind die
jeweils aktuellen Anforderungen einzuhalten.

Schallschutz nach Zweck DIN 4109 DIN 4109
und Baujahr Ausgabe 1962 Ausgabe 1989
Trittschall Decken 63 dB 48 dB
Luftschall Haustrennwande 55 dB 57 dB
Haustechnische Anlagen <30dB <30dB
z. B. Sanitdranlagen
Die Luftschalldammung ist umso besser, je hdher der Messwert Uber dem Sollwert liegt. Die

Trittschalldammung ist umso besser, je niedriger der Messwert unter dem Messwert liegt.
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Ihre Ansprechpartner
bei Fragen rund um die Immobilie

Werner Kordt, Rechtsanwalt und Notar
Grundstiicks- und Vertragsrecht

Ute A. Lindenberg, Rechtsanwaéltin
privates und gewerbliches Mietrecht

Dirk Zurmuhlen, Rechtsanwalt
Grundstlicksrecht

Klaus Eichhorn, Rechtsanwalt und Fachanwalt fir Miet- und WEG-Recht
privates und gewerbliches Mietrecht, WEG- und Maklerrecht

Mathias Janitz, Rechtsanwalt
privates und offentliches Baurecht

Wir sprechen Ihre Sprache

Deutsch — Englisch — Franzésisch — Italienisch — Spanisch — Niederlandisch
www.kordt-law.de

GirardetstralRe 2-38 Telefon: 02 01 .8 72 62-0 consult-e@kordt-law.de
D-45131 Essen Telefax: 02 01 . 8 72 62-52




Far oder gegen die
Verbandsmitgliedschaft

Rund um den Jahreswechsel sind die
einzelnen Verwalterverbande wie DDIV,
BFW oder IVD wieder ruhrig und bemihen
sich um neue Mitglieder. Sie als Verwaltung
stehen vor der schweren Entscheidung fur
oder gegen eine (immer kostenpflichtige)
Mitgliedschatft.

Diese Entscheidung sollten Sie auf zwei
Ebenen treffen. Aus Kundensicht spielt es
kaum eine Rolle, ob Sie nun Mitglied eines
Berufsverbands sind oder nicht. Das
Verbandssiegel beeinflusst Ihre Kunden bei
der Wahl des geeigneten Verwalters kaum.
Dies zeigen entsprechende Umfragen
sowohl bei Verwaltern als auch bei den
Kunden. Viel wichtiger ist Ihre Einschéatzung,
was Ihnen der Austausch mit
Gleichgesinnten und der giinstigere Zugang
zu Fachseminaren und Veranstaltungen
wert ist.

Tipp: Wéagen Sie Vor- und Nachteile ab

Treffen Sie die Entscheidung flir oder gegen
einen Verband nicht aus dem Bauch heraus.
Listen Sie die Vor- und Nachteile auf und
wiegen diese gegeneinander auf. Je aktiver
.lhr“ Landesverband ist, um so eher ist der
Jahresbeitrag sinnvoll investiert und die
Vorteile Uberwiegen. Je besser lhr bereits
vorhandenes Netzwerk, um so geringer sind
die Vorteile einer Mitgliedschaft.

Ihre Meinung ist gefragt

Dieses neue Magazin soll die taglichen
Belange einer Hausverwaltung behandeln.

Um den Finger in die Wunde legen zu
kbnnen und Ihnen fur die wichtigsten
Probleme Losungen anzubieten, bendtigen
wir lhre Unterstiitzung.

Teilen Sie uns mit, welche Themen und
Inhalte Sie interessieren und wo Sie sich
aktive Unterstiitzung winschen.

Egal, ob es sich dabei um

« eine Aufgabe des Tagesgeschafts
* im Umgang mit lhren Kunden oder
* um unternehmerische Fragen

handelt.

Auch in puncto Miet- und WEG-Recht. Wir
mochten wissen, wo Sie der Schuh drickt!

Schreiben Sie uns eine Mail oder rufen uns
an.

In einer der nachsten Ausgaben werden wir
Ihre Frage beantworten oder Ihnen eine
Losung fur Ihr Problem anbieten.

Emails senden Sie bitte an:
friedrich@HausLehrer.com
Anrufen kdnnen Sie uns unter:
02104 — 776591

HINWEIS:

In der Folge dieses Dienstes werden wir
Ihnen in absehbarer Zeit auch die
Maoglichkeit anbieten, mit dem
Chefredakteur, Herrn Friedrich, und Herrn
RA Eichhorn in einer turnusmafigen
Sprechstunde direkten Kontakt auf zu
nehmen.
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Vortrage, Seminare und Moderationen

Highlights fur Ihre Kunden- oder Mitgliederveranstal tungen

Kundenveranstaltungen, Messen  oder
Mitgliederversammlungen in der
Verwalterbranche sind meist mit juristischen
Themen besetzt. Zu Recht. Denn Verwalter
verlangen genau nach diesen aktuellen
Informationen und Rechtsprechungen.

Immer mehr jedoch geraten auch solche
Themen wie Marketing, Akquisition oder die
effizientere Arbeitsweise in Verwaltungs-
Unternehmen in den Fokus der Entscheider.
Diese Themen werden von Herrn Michael
Friedrich, Inhaber der auf Verwaltungen
spezialisierten Unternehmensberatung
namens HausLehrer bestens abgedeckt.

Vortrage, Seminare und Moderationen in 2010

Selbst ehemaliger Verwalter mit langjahriger

Erfahrung, weil3 er
Themen in die
richtige Form und
passende Sprache
Zu setzen.

In vielen
Veranstaltungen
und mit den unter-
schiedlichsten
Themen hat er dies
in den letzten Jahren

Erfolgreich bewiesen und die Verwalter
damit dem eigenen Erfolg ein paar Schritte

naher gebracht.

Vortrag : ,Demografie + Hausverwaltung®
Vortrag : ,Empfehlungsmarketing fur Verwaltungen®

Vortrag : ,Warum Hausverwaltungen selbst schuld am eigenen

schlechten Image sind.”

Seminare : ,Zeitmanagement, Orga + Struktur in der HV*,

fur die Firma MINOL

fur den BFW-MD

,Die 7 Todsuinden der Verwalter-Bewerbung*

fur den BFW-Nord

Moderation : Grindertag fur Hausverwaltungen

fur die EIA

Seminare : ,Marketing- und Akquiseplan fur HV*,
,Grundung, Aufbau und Struktur einer HV*

fur den BFW-MD

Workshop : ,Wie ,ticken“ eigentlich Hausverwalter?*

fur Kone-Aufzige

www.HausLehrer.com
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