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Auf ein Wort

Welche Erwartungen haben Kunden heute eigentlich an ihre Hausverwaltungen?

Von Andrea Korner

LU T TS W .

| S

D NACHGEFRAGT

'

Bernd Schwarz
er Kunde, das unbekannte Wesen? Besser Der Industriekauf-
man weif3, was von einem erwartet wird. Deshalb fra- mann lebt mit seiner
Familie seit 30 Jahren
in Bayern. Wahrend

seiner Berufstétigkeit

gen wir nach. Und zwar bei jemandem, der es wissen
muss, weil er mit beiden Seiten in stetigem Kontakt
steht - als Mittler, Meinungsbildner und Schnittstelle
zwischen Verwaltung und Eigenttimern: Interview mit

absolvierte er Weiter-

einem Verwaltungsbeirat. bildungen zum staat-

lich gepriiften Betriebswirt, zum Fachwirt

Herr Schwarz, Sie engagieren sich gleich in meh- fiir Facility Management sowie zu

reren Eigentiimergemeinschaften als Verwal- Betriebskostenabrechnungen und im
tungsbeirat. Ublicherweise ist das Ehrenamt bei Steuerrecht. Freiberuflich ist er heute als
Eigentiimern nicht so begehrt. Was treibt Sie an? unabhéngiger Berater beim Kauf, Verkauf
Die Frage ist einfach zu beantworten: Meine Frau und und der Bewirtschaftung von Wohnim-
ich haben in den vergangenen 25 Jahren hart gearbei- mobilien tétig, halt deutschlandweit Vor-
tet, hohe Schulden gemacht, viel Verantwortung und trage auf Immobilien-Messen und schrieb
hohes Risiko getragen. Bei der ersten Immobilie habe zehn Jahre lang Beitrédge fiir den jahrlich
ich viele Fehler gemacht und hatte nicht nur beim Ver- erscheinenden Ratgeber .Immobilien-
kauf grof3e Verluste. Mir wurde sehr schnell bewusst, kauf” der groiten Immobilienzeitschrift
dass es ganz sicher nicht einfach ist, mit Immobilien Europas.
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Immobilien einfach online verwalten.

Geld zu verdienen. Ich habe mich dann sehr
intensiv damit beschéftigt, mich weitergebil-

det und versucht herauszufinden, an welchen
Stellen ich bei eigenen Objekten Einfluss neh-

men kann. Ich denke, als Verwaltungsbeirat hat AI I es a u s e i n e r H a n d o

man einfach die Méglichkeit, ndher am Gesche-

hen zu sein, etwas mehr bewirken zu kénnen, als H a n d d ra Uf !

wenn man ,nur” einmal im Jahr als Eigentiimer

i ) i L Bestens fiir die Zukunft aufgestellt:

abstimmt. Und es hilft mir natiirlich als Bera- Wenn Sie sich jetzt fiir Inmoware24 entscheiden,

ter, immer den Bezug zur Praxis zu halten. Von entscheiden Sie sich fir eine Vielzahl von integrierten

daher mache ich das, was ich tue, sehr gerne. Fiir Features und Funktionen, die lhnen den Verwalter-
alltag erleichtern werden. Versprochen!

mich ist es keine Belastung und ich habe einen
guten kaufménnischen Background. Das ist ganz
sicher keine notwendige Voraussetzung, um als
Verwaltungsbeirat tétig zu sein, bei der ein- oder
anderen Entscheidung aber ganz sicher hilfreich.

Mit wie vielen Hausverwaltungen bzw. -ver-
waltern haben Sie es dabei zu tun, und gibt es
Unterschiede in der Zusammenarbeit?

In den vergangen 25 Jahren habe ich mit ca.

20 bis 25 Hausverwaltungen zu tun gehabt und

daher einige Erfahrungen sammeln konnen.

Samtliche Hausverwaltungen werden sicher-
lich die gesetzlichen Rahmenbedingungen ihrer
Tétigkeit kennen, haben aber in der Umsetzung
einen Spielraum. So gibt es Hausverwaltungen,
die gehen erst kurz vor der Eigentiimerversamm-
lung mal schnell durch die Wohnanlage, andere
machen dies regelmafSig, zum Beispiel in jedem
Quartal. Dies kann die Hausverwaltung z. B. mit
einem Protokoll dokumentieren oder eben auch
nicht. Es gibt Verwaltungen, die reagieren sehr
schnell auf Anfragen von Eigentiimern, Mietern
und Verwaltungsbeirédten, andere sind da lang-
samer.

Inwiefern spielt dabei auch die Grof3e des
jeweiligen Unternehmens eine Rolle?

Eine Hausverwaltung mit einer oder zwei Perso-
nen wird in der Regel nicht den Leistungsumfang
abdecken, den eine grofiere Hausverwaltung

oft abdecken kann. Dort gibt es dann neben der
Sachbearbeitung eventuell noch einen eigenen

Wer naher am Geschehen

iSt, kann mehr bewirken, Jetzt kostenlosen Beratungstermin vereinbaren.
o _ www.immoware24.de/handdrauf
als mit einer Abstimmung

jahrlich.
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Haustechniker, der bei grofSeren MafSnahmen unter-
stiitzen kann, oder z. B. einen Juristen, welcher den
rechtlichen Bereich abdeckt.

... und die der Eigentiimergemeinschaft?

Es ist wie in der Familie: Besteht sie nur aus einem
Paar ohne Kinder, brauchen sich nur zwei abzustim-
men. Kommen dazu noch drei Kinder zwischen acht
und 15 Jahren, dauert die Diskussion iiber die nachste
Urlaubsreise sicherlich deutlich langer. Ganz dhnlich
verhélt es sich in Eigentiimergemeinschaften.

Wann lauft es aus Ihrer Sicht richtig rund zwischen
Verwaltung und Eigentiimern?

Ein guter Informationsaustausch zwischen allen Betei-
ligten ist eine wichtige Voraussetzung, also Eigentii-
mer, Mieter, Verwaltungsbeirite, Hausmeister und
auch z. B. Handwerker. Dazu gehért es, zuhdren zu
kénnen und offen und fair zu diskutieren, auch wenn
man sich nicht einig ist und manchmal Kompromisse
erarbeiten und akzeptieren muss.

Und wenn es zwischen beiden Parteien knirscht:
Wer ist Ihrer Meinung nach héaufiger Schuld, Verwal-
ter oder Eigentiimer - warum?

Die Frage ist nicht einfach zu beantworten, weil es
auch vollig unterschiedliche Interessen bei den Betei-
ligten gibt. Die Eigentiimer diirfen nicht vergessen,
dass eine Hausverwaltung wirtschaftlich arbeiten
muss. Die Hausverwaltung muss mit unterschiedli-
chen Eigentlimerinteressen klarkommen. Wenn ein
Eigentlimer selbst in einer Wohnanlage wohnt, hat er
eventuell andere Erwartungen, als wenn jemand aus
der Ferne sein Objekt als Kapitalanlage sieht und sich
hauptséchlich fiir die Rendite interessiert.

... und was sind die héufigsten Streitpunkte?

Die Schwerpunkte sind sehr unterschiedlich. Manch-
mal wird ums Ballspielen in der Wohnanlage gestrit-
ten, manchmal um Investitionen ins Objekt und deren
Notwendigkeit. Manche méchten sich an bestimmten
Kosten nicht beteiligen, z. B. dem Fahrstuhl, der auch
den Erdgeschossbewohnern zur Verfiigung steht, oder
am Anstrich fiir die Holzfenster, den man noch um
zwei bis drei Jahre hinausschieben mochte.

Was fithrt nach Ihrer Erfahrung am haufigsten zu
unzufriedenen Eigentiimern, was wird andererseits
gern gesehen, gar gelobt?

In Entscheidungsprozesse nicht eingebunden zu wer-
den, in Abstimmungen ,untergebuttert” zu werden,
keine ausreichenden Erklarungen fiir Entscheidungs-
findungen zu bekommen, macht sicher unzufrieden.
Eine gute Kommunikation beugt dem vor, erklart und

28 vdivower 07119

argumentiert. So fithlen sich Eigentiimer und Bewohner
ernst genommen. Das ist aber immer eine Gratwande-
rung und weder ein schneller noch ein einfacher Prozess.

Wie wichtig sind digitalisierte Prozesse fiir die Kun-
denzufriedenheit, also Apps, Kundenportale und elek-
tronisch versandte Unterlagen?

Ich personlich finde es sehr wichtig und gut. Die heutige
Zeit ist schnelllebig. Allerdings kann ich mir auch gut
vorstellen, dass einige das recht negativ empfinden und
sie den ganzen neuen Medien eher skeptisch gegeniiber-
stehen.

Haben Sie Erfahrung mit gréf3eren Vorhaben wie z. B.
energetischen SanierungsmafSnahmen? Wie erfolgt
die Entscheidungsfindung, Meinungsbildung etc.?
Welche Rolle spielt dabei der Verwalter, welche der
Beirat?

Einige gréfSere BaumafSnahmen, z. B. Tiefgaragen- und/
oder Fassadensanierungen etc., habe ich in meiner Auf-
gabe als Verwaltungsbeirat schon begleitet und dabei
eine Menge gelernt. Je nach Wissensstand der Hausver-
waltung und der Mitglieder des Verwaltungsbeirates
ging es dann recht ziigig oder aber auch holprig tiber die
Biihne.

Wenn ein guter Verwaltungsbeirat auf Ressourcen wie
Techniker, Kaufleute etc. zurtickgreifen kann und diese
auch moglichst kooperativ an einem gemeinsamen Ziel
arbeiten, sind wir schon nah am Ideal.

Wenn dann die Hausverwaltung auch Erfahrungswerte
aus der Vergangenheit mitbringt und &hnliche Projekte
bereits durchgefiihrt hat, dann steht der erfolgreichen
Umsetzung nicht mehr viel im Weg,

Was wiirden Sie Verwaltern gern mit auf den Weg
geben, um die Zusammenarbeit mit den Beiréten
bestmoglich zu gestalten?

Eine gute Kommunikation, Wertschatzung und gegen-
seitige Unterstiitzung der Beteiligten sowie gut ausge-
bildete, motivierte und informierte Mitarbeiter sind der
Schliissel zum Erfolg, der in der Inmobilienbranche ja
nicht kurzfristig zu erzielen ist.

Kundenzufriedenheit ist
haufig nur eine Frage des
guten kommunikativen

Miteinanders.



