


Inhaltsverzeichnis

03 Warum Wartung Uber mehr
entscheidet als Uber Pflichterfullung

04 Grundlagen: Begriffe, Recht und Rollen
10 Die Gewerke im Uberblick
25 Wartungsvertrage verstehen und prufen

28 Der Wartungs-Readiness-Check

31 Digitalisierung: Die Vorteile vernetzter
Gebaude fur die Instandhaltung

37 Gute Wartung ist wertschopfend



KAPITEL 1 7

Warum Wartung uber weitaus mehr
entscheidet als Pflichterfullung

2]

Ein Aufzug bleibt an einem Freitagnachmittag ste-
hen. Der Notdienst kommt, die Personenbefreiung
dauert eine Stunde, die Reparatur zieht sich Uber
das Wochenende. Bis Montag klingelt in der Ver-
waltung dreimal das Telefon, eine Bewohnerin im
vierten Stock kundigt eine Mietminderung an und
die Rechnung des Notdienstes liegt Uber dem,
was eine planmaBige Wartung im ganzen Jahr
gekostet hatte.

Zwei Hauser weiter lauft eine baugleiche Anlage seit 26 Jahren. Sie wird regelmaBig
gewartet, die Prifberichte sind vollstandig, der Zustand ist dokumentiert. Notrepara-
turen und -einsatze werden dort zu pauschal vereinbarten Konditionen erbracht. Die
Eigentimergemeinschaft weiB, dass in etwa vier Jahren die Steuerung fallig wird, und
hat den Betrag in der Erhaltungsrucklage eingeplant.

Der Unterschied zwischen beiden Hausern liegt nicht in der Technik, sondern in der
aktiven Wartung sowie damit verbunden in den realisierbaren vertraglichen Kondi-
tionen und der Verantwortungsubertragung. In dem zuvor geschilderten Fall ist der
interne Aufwand gegenuber einem ,Regel-Einsatz” oft mehr als verdoppelt.
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Grundlagen: Begriffe,
Recht und Rollen

Bevor die Gewerke in den Fokus riicken, lohnt sich der
Blick auf die Grundlagen:

Wer tragt die Verantwortung?

Welche Begriffe sind von Bedeutung?
Was ist der rechtliche Rahmen?

Wann lohnt sich der Weiterbetrieb und
wann die Erneuerung?

Grundsatzlich gilt: Wer ein Gebaude betreibt, tragt die Verkehrssicherungspflicht.
Diese Pflicht endet nicht damit, dass ein Fachbetrieb beauftragt wird. Die Eigentl-
mergemeinschaft bleibt in der Verantwortung und muss nachweisen kénnen, dass sie
Fachbetriebe sorgfaltig ausgewahlt, beauftragt und Gberwacht hat.

Was nach reiner Pflichterflllungslast klingt, ist vor allem eine Chance. Wer die War-
tung sauber organisiert, erflllt seine Pflichten fast nebenbei und gewinnt dabei
etwas, das sich unmittelbar auszahit:

Ny strategische Entscheidungsfahigkeit aufgrund der Kenntnis des Zustands der
Anlagen und

v dadurch das Wissen, wann sich das Weiterbetreiben lohnt und wann die
Erneuerung.
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2.1 Was Instandhaltung umfasst

Im Alltag werden die Begriffe ,Wartung” und ,Instandhaltung” oft synonym verwendet.
Die DIN 31051 Grundlagen der Instandhaltung trennt die Begriffe sauber.

Wartung verzogert den Abbau des Abnut-
zungsvorrats, etwa durch Austausch von
VerschleiBteilen, Reinigen, Schmieren und
Justieren.

Inspektion erfasst und beurteilt den
Ist-Zustand.

Instandsetzung stellt den Soll-Zustand wie-
der her —idealerweise rechtzeitig vor einem
potenziellen Ausfall.

Verbesserung steigert Zuverlassigkeit und
beseitigt Schwachstellen, ohne die ursprung-
liche Funktion zu andern.

Die ersten drei MaBnahmen erfassen und erhalten den Zustand. Nur die Verbesse-
rung steigert ihn Uber gesetzliche und normative Anforderungen hinaus, und nur bei
ihr entscheiden die Eigentimer aktiv Uber Zuverlassigkeit, Sicherheit und Effizienz
anhand der Wahl von Technik, Kosten und Zeitpunkt.
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2.2 Der rechtliche Rahmen* im Uberblick

Die rechtlichen Pflichten ergeben sich nicht aus einem einzelnen Gesetz, sondern
verteilen sich Uber Bundesrecht, Landesrecht und technische Regelwerke. Auswendig
kennen mussen Sie davon nichts. Sie sollten aber wissen, aus welcher Richtung wel-
che Anforderung kommt (Normen ausgenommen).

Grundsatz
Wer tragt Verantwortung?

Ordnung
Wer entscheidet, wer
zahlt?

Sicherheit
Was miissen Sie priifen
und nachweisen?

Anforderung
Wie gut muss die Anlage
sein?

Regelwerk

GG Art. 14 Abs. 2,
BGB §§ 535, 823

WEG, BetrKYV,
Landesbauordnungen

BetrSichV mit TRBS, Trink-
wasserverordnung mit
DVGW W 551, SchfHWG mit
1. BImSchV, Priifverord-
nungen der Lander, DGUV
Vorschrift 3

GModG (§ 60b, § 74),
TA Larm, DIN- und
VDI-Regelwerke

Was daraus folgt

Eigentum verpflichtet.
Vermieter erhalten die
Mietsache in gebrauchsfa-
higem Zustand und haften
flr Schaden aus verletzter
Verkehrssicherung.

Beschllsse Uber Erhaltung
und bauliche Verande-
rungen, Erhaltungsriick-
lage, Umlagefahigkeit von
Betriebskosten, bauord-
nungsrechtliche Anforde-
rungen je Bundesland

Gefahrdungsbeurteilung,
Priffristen, Prifung durch
zugelassene Stellen,
Untersuchungs- und
Anzeigepflichten, llicken-
lose Dokumentation

energetische Mindestqua-
litat, Betriebspriifungen
und Inspektionen, Immis-
sionsrichtwerte, Stand der
Technik fiir Betrieb und
Instandhaltung

Quelle: eigene Darstellung nach WEG, BGB, BetrSichV, GModG, Trinkwasserverordnung,

BetrKV und den Landesbauordnungen

*Hinweis: exemplarische, unvollstandige Aufzahlung

Tab. 1: Regelwerke und die daraus folgenden Pflichten fiir Eigentliimer und Verwaltung
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2.3 Die Aufgabenverteilung in der Ubersicht

Wahrnehmen? Oder: Delegieren UND managen? In Eigentimergemeinschaften laufen
fast alle Fragestellungen zu Verantwortlichkeiten auf diese einzige Unterscheidung
hinaus. Die nachstehende Tabelle klart auf.

Aufgabe

Anlagenbestand erfassen,
Priffristen Uberwachen

Angebote einholen

und vergleichen flr:
Versorgungs-, Wartungs-,
Instandsetzungs- und
Modernisierungsleistungen

Mangel dokumentieren
und nachverfolgen

Erhaltungsriicklage bilden
und verwenden

Betreiberverantwortung
tragen

Quelle: eigene Darstellung nach WEG, BGB, BetrSichV, GModG,
Trinkwasserverordnung, BetrKV und den Landesbauordnungen

Verwaltung

fuhrt aus

flhrt aus,

bereitet Varianten- /
Konzeptvergleich und
Preisspiegel vor

fuhrt aus

verwaltet

Auswahl- und
Uberwachungspflicht

Eigentiimer / WEG

genehmigt Aufwand

beschlieBt Umfang und
Konzept (§ 20 WEG),
beauftragt Verwaltung
dazu

beschlieBt Hohe und
Verwendung (§ 19 WEG)

tragt die Verantwortung
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FUr vermietete Einheiten gilt eine prinzipielle Grundregel mit weitreichenden
Folgen.

Wartungskosten zahlen in der Regel zu den Betriebskosten und sind
umlagefahig, Reparatur- und Instandsetzungskosten tragt der Eigentiimer.

Daraus folgt ein Steuerungseffekt, der oft unterschatzt wird: Ein durchdachter
Wartungsvertrag hilft nicht nur, den sicheren Zustand zu erhalten, sondern
auch, den Zeitpunkt der vom Eigentimer zu tragenden Instandhaltungskosten
maoglichst weit in die Zukunft zu verlagern. Dieser wirtschaftlich signifikante
Barwerteffekt wird durch planbaren, maBgeblich vom Eigentiimer definierten
und umlagefahigen Aufwand erzielt. Entsprechende Kosten der Gewerke wie
Personen- und Lastenaufziige oder Heizanlagen sind nach § 2 Nr. 7 BetrKV
ausdricklich umlagefahig.
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2.4 Weiterbetreiben oder erneuern?

Eine Anlage bis zum Ende ihrer technischen Lebensdauer zu betreiben, ist ohne
gesetzliche und technische Obsoleszenz wirtschaftlich sinnvoll. Der Abnutzungsvor-
rat wird vollstandig genutzt, statt den Restwert aufzugeben sowie die Kapitalanlage
unndtig frih mit Reinvestition zu belasten. Diese Strategie funktioniert allerdings nur
unter drei Bedingungen.

I. Sie kennen den Zustand und tiberwachen ihn engmaschig. Ohne belastbare
Zustandsdaten wird aus ,Wir warten ab“ ein Blindflug. Genau das leistet die Wartung,
und ihre Kosten sind umlagefanhig.

Il. Nichts steht dem Weiterbetrieb entgegen. Ersatzteile mussen lieferbar sein, Prif-
anforderungen erfullbar und der Bestandsschutz darf nicht durch geplante Eingriffe
entfallen.

lll. Die Energiekosten der Altanlage bleiben unter der Schwelle. Ab einem bestimm-
ten Punkt ist im Barwertabgleich kinftiger Kosten gegenlber technologisch mog-
lichen Einsparungen der Weiterbetrieb teurer als der vorgezogene Austausch. Diese
Schwelle ist je nach Technologie und Nutzungsrandbedingungen individuell. Bei alten
Umwalzpumpen ist die Austauschschwelle meist erflllt. Bei einem Aufzug wird sie
selten allein aufgrund der Energiekosten erreicht.

Die Normenreihe 1ISO 15686 ,Gebaude und errichtete Anlagen — Nutzungs-
dauerplanung” beschreibt in Grundsatzen und Rahmenbedingungen, wie sich
die zu erwartende Nutzungsdauer eines Bauteils ermitteln Iasst. Die Faktorenme-
thode geht von einer Referenzlebensdauer aus und korrigiert sie Uber Faktoren
wie Bauteilqualitat, Ausfuhrungsqualitat, Umgebungsbedingungen, Nutzungsin-
tensitat und Instandhaltungsniveau. Der Einfluss der Wartung, der zur Steuerung
der Lebensdauer genutzt werden kann, ist auch in der Norm bericksichtigt.




KAPITEL 3

Die Gewerke im Uberblick

Die Grundlagen aus Kapitel 2 gelten fur jedes Gewerk. Die Pflichten nicht. Die folgen-
den acht Abschnitte nennen fur gangige Gewerke die wichtigsten Pflichten, zeigen,
wo bei fehlender Wartung Geld verloren geht, und beantworten die Frage nach dem
richtigen Austauschzeitpunkt.

Die Tabellen nennen jeweils die drei bis vier zentralen Pflichten. Die vollstandige Uber-
sicht aller Priffristen finden Sie im Wartungskalender am Ende dieses Kapitels.

Acht Gewerke im Mehrfamilienhaus*

Heizung und Warmwasser
Wartung jahrlich, § 60b GModG

Trinkwasser und Sanitar
Legionellen alle 3 Jahre

Brandschutz
Rauchwarnmelder jahrlich

o e

(O] |

Elektro
Ortsfeste Anlagen alle 4 Jahre

Tiiren, Tore und Zugang
Torprufung jahrlich

Personen- und Lastenaufziige
ZUS-Prifung etwa jahrlich

Liiftung und Klima
Inspektion alle 2 bis 3 Jahre

Gebaudehiille
Begehung im festen Turnus
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*Schema, nicht maBstablich
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3.1 Heizung und Warmwasser

Die Heizung verbraucht in den meisten Wohngebauden die meiste Energie und ver-
ursacht zugleich die meisten vermeidbaren Kosten. Im Gegensatz zur sicherheitsrele-
vanten Funktion fallt bei der Heizfunktion selten sofort auf, wenn etwas schlecht lauft.
Eine fehljustierte Anlage heizt trotzdem, nur teurer.

MaBnahme Intervall Grundlage

Wartung der jahrlich, nach

Warmeerzeuger Herstellervorgabe I G e S I

einmalig bis 30.07.2027,
keine Wiederholung GModG § 60b
gefordert

Betriebsprifung und
Optimierung der Heizung

Kehrung,
Abgaswegeprifung, je nach Anlage SchfHwG, 1. BImSchV
Immissionsschutzmessung

Warmwasserhygiene und

: laufend DVGW W 551, VDI 6023
Betriebstemperaturen
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Quelle: GModG § 60b, Schornsteinfeger-Handwerksgesetz, 1. BImSchV, DVGW-
Arbeitsblatt W 551, VDI 6023, Herstellervorgaben

3.1.1 Kostenrisiken im Uberblick

Der haufigste Befund im Bestand ist keine defekte, sondern eine unjustierte Anlage.
Eine zu hoch eingestellte Temperaturkurve oder Pumpenstufe fordert zu viel und zu
heiBes Wasser durch das Netz. Die Folge sind hohe Verteilverluste, unnoétiger For-
deraufwand und eine zu geringe Spreizung zwischen Vor- und Ricklauf. Die Anlage
transportiert weniger Warme pro umgewalztem Volumen und verbraucht daftr mehr
Strom und mehr Brennstoff.

M
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Beim Warmwasser kommt ein Zielkonflikt hinzu. Die Hygieneanforderungen verlangen
hohe Temperaturen, die Energieeffizienz mochte niedrige. Aufldsen lasst sich das nur
Uber eine bedarfsgerechte Zirkulation, die Stagnation vermeidet und trotzdem hygi-
enisch vorsorgt. Lernende Steuerungen, die Zapfprofile erkennen, leisten hier deut-
lich mehr als eine starre Zeitschaltuhr. Zwar tragen die Mehrkosten die Mieter, doch
seitdem sich die Aufteilung der Kohlendioxidkosten nach der energetischen Qualitat
des Gebaudes bestimmt, betrifft das auch Eigentimer: Je besser der Zustand des
Gebaudes, umso mehr verschiebt sich die Aufteilung vom Vermieter zum Mieter und
umgekehrt.

3.1.2 Wann sich Erneuern rechnet

Die Heizungsumwalzpumpe ist das Lehrbuchbeispiel flir eine Verbesserung im Sinne
der DIN 31051. Alte ungeregelte Pumpen laufen dauerhaft mit hoher Leistung, auch
wenn fast alle Thermostatventile geschlossen sind, und verursachen Strémungsge-
rausche. Moderne Hocheffizienzpumpen passen ihre Drehzahl an den Bedarf an und
senken den Stromverbrauch je nach Ausgangslage um 70 bis 90 Prozent.

Der Austausch lohnt sich hier trotz eines funktionalen Betriebs und genau das macht
das Beispiel so lehrreich: Nicht jeder sinnvolle Tausch beginnt mit einem Defekt.

Bei sehr alten Heizungsanlagen lohnt der Pumpentausch als EinzelmaBnahme nicht.
Dann stehen entweder Brenner mit neuer Steuerung oder die Gesamtanlage, unter
Umstanden mit anderer Heiztechnik, zur Entscheidung, nicht das Bauteil.

So erkennen Sie eine Altpumpe

Typenschild prufen: Feste Leistungsstufen oder
ein Baujahr vor 2010 deuten auf ein ungeregeltes
Modell hin.

Hocheffizienzpumpen erreichen einen Energie-
effizienzindex (EEI) von 0,23 oder besser.

Bei Trockenlaufern, wie sie in groBeren Mehrfami-
lienhausern ublich sind, gelten zusatzlich Motor-
klasse IE4 und eine Pumpeneffizienz MEI = 0,6.

Austauschspiegel der Hersteller nutzen: Sie ordnen
dem Altmodell direkt ein Nachfolgemodell samt
Einsparpotenzial zu.

12
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3.2 Trinkwasser und Sanitar

Beim Trinkwasser gilt eine andere Logik. Wo bei der Heizung die Wirtschaftlichkeit
den Ausschlag gibt, entscheidet hier allein die Pflicht.

Trinkwasser ist ein Lebensmittel und das pragt die Regeln: Es gibt kaum Ermessens-
spielraum, dafur Fristen und Anzeigepflichten.

MaBnahme Intervall Grundlage

alle drei Jahre bei ver-
Untersuchung auf Legio- mieteten Wohngebauden,
nellen bei GroBanlagen jahrlich bei 6ffentlicher
Nutzung

Trinkwasserverordnung

Betrieb und Instandhaltung

der Trinkwasser-Installation Eiene MRl e n BRACT A

Prifung von nach Herstellervorgabe,

Abwasserhebeanlagen meist jahrlich DINENTIZ05S

Prifung von

Riickstauverschliissen halbjahrlich empfohlen DIN EN 13564

Tab. 4: Untersuchungs- und Prifpflichten bei

Trinkwasser und Sanitar

Quelle: Trinkwasserverordnung, DVGW-Arbeitsblatt W 551, VDI 6023,
DIN EN 12056-4, DIN 1986-3

Ob Ihr Gebaude von den Pflichten betroffen ist, entscheiden zwei Schwellen und es
genugt, wenn eine davon zutrifft:

N ein Trinkwassererwarmer mit mehr als 400 Litern Inhalt

N mehr als drei Liter Wasservolumen in mindestens einer Leitung zwischen
Erwarmer und Entnahmestelle

13
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Auch ein 200-Liter-Speicher macht ein Gebaude also zur GroBanlage, wenn die
Leitungswege lang genug sind. Ein- und Zweifamilienhauser sind ausgenommen.

Hinzu kommt ein Kriterium, das in Eigentimergemeinschaften gern tUbersehen wird:
Die Untersuchungspflicht greift zwar nur bei gewerblicher oder 6ffentlicher Abgabe
von Trinkwasser, wird aber auch nur eine Einheit im Objekt vermietet, gilt sie trotzdem,
und zwar fir die gesamte Anlage.

3.2.1 Kostenrisiken im Uberblick

Der Ruckstauverschluss ist ein klassischer Anwarter aus dem Sanitar-Gewerk. Die
Kosten der Prufung sind vergleichsweise gering. Ein Rlckstau in die Kellergeschosse
kann allerdings Technikraume, Lagerflachen und haufig auch die Elektroverteilung
treffen.

14
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3.3 Brandschutz

Auch beim Brandschutz gibt es nichts abzuwagen. Der Hebel liegt hier aller-
dings nicht in der Technik, sondern in der Organisation.

Ordnung zahlt sich dabei doppelt aus. Erstens, weil die Anlagen im Ernstfall
funktionieren mussen. Zweitens, weil der Versicherungsschutz an lickenlosen
Nachweisen hangt.

MaBnahme Intervall Grundlage

DIN 14676,
Landesbauordnungen

Prifung und Wartung

der Rauchwarnmelder jahrlich

Prifung tragbarer in der Regel alle

Feuerléscher zwei Jahre ASRA2.2

Funktionsprifung von
Feststellanlagen und jahrlich Zulassungsbedingungen
Brandschutzturen

Brandmelde- und nach Regelwerk,

RWA-Anlagen meist jahrlich UG TG PN 2P
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Quelle: DIN 14676, Landesbauordnungen, DIN 14406-4, allgemeine bauaufsichtliche
Zulassungen des DIBt, DIN 14675, DIN 18232

3.3.1 Kostenrisiken im Uberblick

Die Kostenhebel liegen hier in den Rahmenbedingungen und in der Organisation. Wer
Prifungen gut vorbereitet, zahlt weniger: Sind die Anlagen zuganglich, Revisions-
offnungen erreichbar und es existiert ein Begehungsleitplan, prift der Fachbetrieb
schneller und braucht keinen zweiten Termin. Der zweite Hebel ist der Nachweis.
Ohne vollstandige Prifprotokolle geraten Sie im Schadensfall in eine schlechte Posi-
tion gegenuber der Versicherung.

15
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3.3.2 Wer ist bei Rauchwarnmeldern zustandig?

N Den Einbau verantworten in allen Bundeslandern die Eigentimer.

y  Unterschiedlich geregelt ist, wer innerhalb einer Gemeinschaft handelt: In
Baden-Wirttemberg trifft die Pflicht die WEG als Verband, in Bayern und im
Saarland den einzelnen Wohnungseigentumer.

y Die Betriebsbereitschaft weisen einige Landesbauordnungen dem unmittel-
baren Besitzer zu, also den Mietern. Mietrechtlich bleibt die Erhaltungspflicht
nach § 535 BGB aber beim Vermieter, und diese Pflicht setzt sich gegeniber
der Landesregelung durch.

y Die Haftung bleibt in jedem Fall bei den Eigentumern.

Im Idealfall Gbernehmen Sie die Wartung als Gemeinschaft, statt sie auf einzelne
Bewohner zu verteilen. Das kostet weniger, erzeugt einen einheitlichen Nachweis und
beendet die Diskussion.

16
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3.4 Elektro

Die Elektroinstallation ist ein Gewerk, das selten auffallt und dabei viel mitverantwor-
tet. Fast jede andere Anlage im Haus hangt an ihr. Ein Personenaufzug ist beispiels-
weise nur so zuverlassig wie seine Einspeisung und seine Notstromumschaltung.
Prifen Sie die Elektroinstallation deshalb nicht isoliert, sondern entlang der Anlagen,
die von ihr abhangen.

MaBnahme Intervall Grundlage

Wiederkehrende Prifung
ortsfester elektrischer in der Regel alle vier Jahre
Anlagen

DIN VDE 0105-100,
Versicherungsauflagen

Prifung von monatlich bis jahrlich,

Sicherheitsbeleuchtung je nach System SUNIE s

Betreiberpflichten,
DIN VDE 0105-100

Wartung von PV-Anlagen

und Wallboxen nach Herstellervorgabe
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Quelle: DIN VDE 0105-100, DIN EN 50172, Versicherungsbedingungen, Herstellervorgaben

3.4.1 Kostenrisiken im Uberblick

Beispiele fur Stellen, an denen Elektroinstallationen Kosten verursachen, sind:

Ein defekter Starter an einer Leuchtstoffréhre zieht weiter Energie, ohne Licht zu
liefern, teils Uber Monate.

Schutzeinrichtungen und Schalter unterliegen VerschleiB durch Schaltspiele. Ihre
Funktionssicherheit lasst nach, ohne dass Sie es sehen.

Nachlassende Kontaktpressung und gefahrliche Erhitzung durch Ubergangswider-
stande konnen durch Korrosion, mechanische Beanspruchung / Vibration oder starke
Warmebelastung des Leiters selbst infolge hoher Dauerlast entstehen.

Ob die Erwarmung von Uberlast oder von erhdhten Ubergangswiderstinden ausgeht:
Eine Thermografie im laufenden Betrieb macht beides sichtbar. Sie zeigt Uberhitzte
Leiter und Klemmestellen, bevor sie einen Schaden verursachen.

17
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3.4.2 Wann sich Erneuern rechnet

Am schnellsten rechnet sich die Erneuerung bei der Beleuchtung der Gemeinschafts-
flachen und AuBenanlagen: Das Licht im Treppenhaus lauft viele Stunden am Tag,
entsprechend schnell amortisieren sich der Wechsel auf LED und die Integration von
Zeit- oder Helligkeitsschaltungen.

Die Kombination aus LED und Prasenzmelder spart viel Energie, scheitert in
der Praxis aber haufig. Der Grund ist oft derselbe: Eine zu kurze Nachlaufzeit
oder eine Erfassungsliicke lasst eine Person im Dunkeln auf der Treppe ste-
hen. Danach schaltet jemand die Anlage auf Dauerlicht und die Einsparung ist
verloren.

Wenn Sie diesen Weg gehen, planen Sie groBzlgig: Uberlappende Erfassungsbe-
reiche, ausreichende Nachlaufzeiten und eine Grundhelligkeit statt vollstandiger

Dunkelheit. Ein System, dem die Bewohner nicht vertrauen, wird Ubersteuert und
flhrt zu Beschwerden.

18
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3.5 Turen, Tore und Zugang

Automatische Tlren und kraftbetatigte Tore sind Maschinen. Sie bewegen Massen, sie
kdnnen Personen verletzen und sie unterliegen einer eigenen Prufpflicht.

MaBnahme

Priifung kraftbetatigter
Fenster, Turen und Tore

Wartung automatischer
Tursysteme

SchlieBanlagen und

Intervall

mindestens jahrlich durch
Sachkundige

nach Herstellervorgabe

anlassbezogen, bei

Grundlage

ASR A1.7, DGUV Regeln

DIN 18650

Schiiisselverlust sofort Verkehrssicherungspflicht

bei Turen, Toren und Zugangstechnik
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Zutrittssysteme

Quelle: DIN EN 12453, DIN EN 12635, DIN 18650, Herstellervorgaben,
Verkehrssicherungspflicht

3.5.1 Kostenrisiken im Uberblick

Die versaumte Torpriufung kostet im Schadensfall ein Vielfaches der Prifung. Neben
der Unfallhaftung steht der Betriebsausfall der Tiefgarage im Raum und der trifft alle
Stellplatzmieter gleichzeitig.

Bei SchlieBanlagen liegt der Hebel woanders: Jeder verlorene Schllssel kann den
Austausch eines ganzen Zylindersatzes ausldsen. Digitale Zutrittssysteme drehen
diese Logik um, weil Sie mit ihnen einfach Berechtigungen entziehen kdnnen, statt
Hardware zu tauschen.
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3.6 Personen- und Lastenaufzuge

Der Aufzug ist eine der sichtbarsten Anlagen im Wohngebaude. Fallt er aus, merken es

die Bewohner sofort.

W ERERINE

Hauptprifung durch
eine zugelassene

Uberwachungsstelle (ZUS)

Zwischenprifung,
ebenfalls durch die ZUS

Gefahrdungsbeurtei-
lung und Festlegung der
Priffristen

Wartung

Kontrollen durch eine

beauftragte Person, Notruf,

Notbefreiungsanleitung

Intervall

hdchstens alle zwei
Jahre, keine Verlangerung
maglich

mittig zwischen zwei
Hauptprifungen, also nach
etwa einem Jahr

anlassbezogen, bei
Schllisselverlust sofort

nach Herstellervorgabe
und Wartungsanweisung

laufend beziehungsweise
dauerhaft vorzuhalten

Grundlage

BetrSichV Anhang 2

BetrSichV Anhang 2

BetrSichV, TRBS 3121

DIN EN 13015

BetrSichV, TRBS 3121
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Quelle: BetrSichV Anhang 2 Abschnitt 2, TRBS 3121, DIN EN 13015

Praktisch heiBt das: Etwa jahrlich steht eine Priifung durch die ZUS an, abwechselnd
als Haupt- und als Zwischenprifung. Die Zwei-Jahres-Frist der Hauptprifung ist eine
Obergrenze, die sich nicht verlangern lasst. Stellt die ZUS fest, dass die festgelegte
Frist fUr Ihre Anlage zu lang ist, mlssen Sie sie verklrzen.
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Zwei Punkte werden dabei regelmaBig Ubersehen. Die Prufung der elektrischen
Anlage ist Bestandteil der Hauptprifung, soweit sie flir die sichere Verwendung des
Aufzugs notig ist. Und die Prifbescheinigungen missen wahrend der gesamten Ver-
wendungsdauer am Betriebsort vorliegen, nicht im Verwaltungsbdro.

3.6.1 Kostenrisiken im Uberblick

Die Verfugbarkeit beim Aufzug ist kein Komfortkriterium, sondern ein Wert- und
Rechtsthema. Ein langerer Ausfall begrindet Mietminderungsanspriche und trifft
altere Bewohner und Familien mit kleinen Kindern unmittelbar.

Der zweite Hebel ist der Reparaturstau bei Altanlagen. Wenn Ersatzteile schwer ver-
flgbar werden, verlangern sich Ausfallzeiten, wahrend die Reparaturkosten steigen.
Ab einem bestimmten Punkt zahlen Sie flr den Erhalt einer Anlage mehr, als deren
Modernisierung kosten wirde, und bekommen daftr weniger Sicherheit und weniger
Effizienz.

Der dritte Hebel ist die bendtigte Servicefrequenz. Muss bei storungsanfalligen Anla-
gen der Techniker haufiger vor Ort sein, geht das schnell ins Geld.

C

> weise auch wieder in Betrieb nehmen. Der KONE Remote Ser-
vice verbindet die Anlage direkt mit den Experten. Diese fragen
den Betriebsstatus in Echtzeit ab, I6sen einen Aufzugsruf aus,
starten die Anlage neu oder spielen Software-Updates ein.

Die KONE Lésung: Remote Service
L[ Vernetzte Aufziige lassen sich aus der Ferne priifen und teil-
Y

Flur Verwaltungen bedeutet das einen klaren Zeitgewinn im Ernstfall: Einge-
schlossene Personen befreit KONE in der Regel sehr schnell aus der Ferne, ohne
dass alle Beteiligten auf einen Techniker warten mussen, und rund ein Viertel der
technischen Probleme 16st der Service innerhalb von zwei Minuten per Fernzu-
griff. Die Ausfallzeiten sinken so um etwa 30 Prozent.
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3.6.2 Wann sich Erneuern rechnet

Beim Aufzug gilt das Energieargument flr eine Erneuerung selten allein. Es kommen
Verflgbarkeit, Ersatzteillage, Barrierefreiheit und Sicherheitsniveau hinzu. Der Unter-
schied zur Umwalzpumpe ist grundsatzlich: langere Nutzungsdauer, hohere Einzelkos-
ten, hohere Wartungsintensitat und -komplexitat, strengere Sicherheitsanforderungen.
Das Material-zu-Personalkostenverhaltnis ist grundverschieden. Hier lohnen sich
zielgerichtete, umlegbare MaBnahmen der VerschleiBvermeidung und -behebung
anstatt ein umfassender Austausch. In dem Zusammenhang kommt der vertraglichen
Regelung erhdhte Bedeutung zu (siehe auch Kapitel 4).

Energetisch lasst sich im Bestand trotzdem einiges bewegen, etwa Uber getriebelose
Antriebe statt Getriebemotoren, regenerative Antriebe mit Ruckspeisung ins Netz,
LED-Kabinenbeleuchtung mit Standby-Schaltung und bei groBeren Objekten eine
Zielwahlsteuerung.

Die TRBS 3121 ,Betrieb von Aufzugsanlagen” konkretisiert, was die Betriebssi-
cherheitsverordnung verlangt. Erstens: Gibt es eine anlagenspezifische Anleitung
zur Notbefreiung, vor Ort verflgbar und fur den Notdienst verstandlich? Zweitens:
Berlcksichtigt Ihre Gefahrdungsbeurteilung die Schnittstellen zum Gebaude, also
Zugang zum Maschinenraum, Brandschutz und Notstromversorgung?

Die DIN EN ISO 25745-2 klassifiziert den Energiebedarf von Aufzligen in Klassen
von A bis G und gilt ausdricklich auch fur bestehende und modernisierte Anla-
gen. Sie kdnnen die vorhandene Anlage einordnen lassen und den Zielwert einer
Modernisierung daran messen.

Die DIN EN 81-80 beschreibt, wie sich das Sicherheitsniveau bestehender Aufziige
schrittweise an den heutigen Stand der Technik heranfiihren lasst. In Deutschland
ist sie kein Gesetz, gilt aber als anerkannte Grundlage fur die ohnehin geforderte
Gefahrdungsbeurteilung.

Parallel wird die Normung fur neue Anlagen vereinheitlicht: Die EN ISO 8100-1
und -2 [6sen die EN 81-20 und EN 81-50 voraussichtlich ab Mitte 2029 ab.
Bestandsanlagen sind davon nicht betroffen. Relevant ist die Umstellung bei
Ersatzanlagen und Neubauten.
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3.7 Luftung und Klima

In Wohngebduden betreffen die Luftung und Klimaanlagen vor allem zwei Falle: die
kontrollierte Wohnraumliftung in neueren oder sanierten Objekten und die Kiihlung
technischer Raume.

MaBnahme Intervall Grundlage

Filterwechsel, Reinigung nach Verschmutzungsgrad

und Hygieneinspektion und Anlagentyp VDI 6022

in der Regel alle zehn
Jahre, erst ab mehr als 12 GModG § 74
kW Nennkalteleistung

Energetische Inspektion
von Klimaanlagen

Tab. 9: Prif- und Hygienepflichten
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Quelle: VDI 6022 Blatt 1, GModG § 74

3.7.1 Kostenrisiken im Uberblick

Verschmutzte Filter erhdhen den Druckverlust, der Ventilator arbeitet gegen den
Widerstand an und verbraucht mehr Strom. Teurer wird es, wenn eine Anlage durch
Druckverluste, Kanalleckagen oder einen fehlenden Abgleich die ausgelegten Volu-
menstrome nicht mehr erreicht. Dann steigt die Feuchtigkeit in den Wohnungen. Am
Ende dieser Kette steht Schimmel. Ein Feuchteschaden kostet ein Vielfaches jeder
Wartung und bringt zusatzlich Konflikte mit den Bewohnern mit sich.

3.7.2 Wann sich Erneuern rechnet

Ventilatoren mit EC-Motor arbeiten deutlich effizienter als alte AC-Antriebe. Die Logik
ahnelt der Heizungspumpe, ist aber nicht identisch: Bei weitlaufigen Kanalsystemen
mit mehreren Zonen genugt der Motortausch nicht, dort braucht es zusatzlich einen
dynamischen Abgleich. Und selbst bei einfachen Abluftanlagen entsteht der volle
Effekt erst in der Kombination aus feuchtegeregelten Abluftventilen und einem gere-
gelten EC-Ventilator. Erst dann erreichen Sie Effizienzgewinne durch verminderten
Laftungswarmeverlust und Stromverbrauch sowie gleichzeitig den Feuchteschutz.
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Dezentrale Konzepte erhdhen zwar die Bauteilanzahl, vermeiden jedoch Brandschutz-
klappen und in der Folge Prifkosten von Beginn an. Zudem verringern sie den Beein-
trachtigungsumfang bei einem Ausfall und damit den Handlungsdruck.

Aufzugsmaschinenrdume, Serverrdume und Raume mit Photovoltaik-Wechsel-
richtern werden im Sommer heiB. Die Lebensdauer elektronischer Bauteile hangt
unmittelbar von ihrer Betriebstemperatur ab, und zwar deutlich starker, als die
meisten Betreiber annehmen.

Wer hier zu spat reagiert, bezahlt den Fehler an ganz anderer Stelle: Uber vorzei-
tige Ausfalle der Aufzugssteuerung oder der Wechselrichter. Abhilfe schafft ein
zeitgemaBes, F-Gas-konformes Splitgerat oder eine ausreichend dimensionierte
Luftung.

3.8 Gebaudehtlle

Ein Putzriss lasst sich fur wenig Geld ausbessern. Bleibt er offen, dringt Schlagregen
ein und erzeugt groBflachige Feuchte- und Frostschaden. Dichtprofile an Fensterrah-
men verlieren Uber die Jahre ihre Elastizitat, bis die Fenster undicht werden und der
Nutzwert sinkt.

Beides sind vorwiegend Inspektionsthemen, um rechtzeitig handeln zu konnen. Neh-
men Sie Dach, Fassade und Entwasserung deshalb in einen festen Begehungsturnus
auf, auch wenn kein Gesetz Sie dazu verpflichtet.

3.8.1 Kostenrisiken im Uberblick

Bei der Gebaudehille kommen die Kosten sozusagen von oben — fast immer in Form
von Wasser.

Ein offener Putzriss, eine gealterte Abdichtung oder ein undichter Anschluss kdnnen
Schlagregen eindringen lassen. Im Winter friert die Feuchte im Bauteil und sprengt
Putz, Fugen und Estrich auf. Aus einer Ausbesserung fir wenige hundert Euro wird
eine Fassadeninstandsetzung.

Eine andere Gefahr birgt die Entwasserung. Laub, Moos, Kies und Nester kdnnen
Dacheinlaufe verstopfen. Das Wasser bleibt auf dem Dach stehen und drlckt durch
jede Schwachstelle der Abdichtung. Ein solcher Wasserschaden kostet ein Vielfaches
der Reinigung, die ihn verhindert hatte.
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Wartungsvertrage
verstehen

Der Wartungsvertrag ist das Instrument, mit dem Sie die
gewerkebezogenen MaBnahmen steuern. Er bestimmt, was
tatsachlich geleistet wird, was es kostet, wer haftet und
welche Kosten Sie umlegen durfen.

4.1 Den normierten Wartungsvertrag gibt es nicht

Ein juristisch normierter, richtlinienbasierter Wartungs- oder Instandhaltungsvertrag
existiert nicht. Unabhangig davon, wie ein Vertrag Uberschrieben ist, zahlt allein, was
darin geregelt wird.

Daraus folgt zweierlei. Erstens sagt der Titel, beispielsweise ,Vollwartungsvertrag”, fur
sich genommen nichts aus. Zweitens sind zwischen den bekannten Kategorien belie-
bige Abstufungen mdglich, und genau dort entstehen die Unterschiede zwischen zwei
Angeboten, die auf den ersten Blick vergleichbar aussehen.

Prifen Sie deshalb nicht die Vertragsart, sondern das Leistungsverzeichnis bzw. die
Abgrenzung/Inklusion.

4.2 Teilwartung und Vollwartung
Grundsatzlich gibt es zwei Grundmodelle. Sie helfen beim ersten Sortieren, ersetzen

aber nicht den Blick ins Leistungsverzeichnis. Eine typische Unterscheidung sehen Sie
in der Tabelle:
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WARTUNGSVERTRAGE VERSTEHEN

MaBnahme Intervall Grundlage

zusatzlich Ersatz von
VerschleiB- und teils
GroBbauteilen

Inspektion, Wartung,

Enthaltene Leistungen kleinere Einstellarbeiten

niedrigere Grundgebthr,
Kostenverlauf Reparaturen kommen
hinzu

hohere Grundgebdihr, daflr
keine ungeplanten Kosten

liegt bei der liegt Uberwiegend beim

Risiko Eigentiimergemeinschaft Dienstleister

erfordert saubere

Umlagefahigkeit klar abgrenzbar Aufschliisselung

jingeren Anlagen in gutem alteren Anlagen mit

P z . o
@sStat Zustand erhohtem Reparaturrisiko
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Quelle: Quelle: eigene Darstellung. Ein normiertes Leistungsbild fir Wartungsvertrage
existiert nicht, siehe Abschnitt 4.1

Vorsicht: Der spatere Einstieg in Vollwartungsvertrage steigt kostenmaBig mit dem
Alter deutlich an. Daher macht ein hoherer ,Mobilitatsgarantie-Vertrag” von Anfang an
je nach Fall mehr Sinn. Auch wenn anfangs eine gewisse ,Uberzahlung” des Anbieters
besteht, bleiben die Kosten Uber die Dauer durch die hdéhere Grundgebuhr als Puffer
aus dem Anfang stabil. Dagegen wird die eigene Kostentragung eines Ausfalls viel
hoher — vor allem geht das mit der Strategie einhergehende Risiko auf den Anbieter
Uber, der mit Erfahrung sowie Kenntnis und vor allem geeigneter Einschatzung oder
Messung des Zustands dies glinstiger tragen kann.
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4.3 Worauf Sie im Leistungsverzeichnis achten sollten

Leistungsumfang: Welche Bauteile sind
eingeschlossen, welche ausgenommen?
Ausschlusslisten stehen oft im Anhang.

Wartungsintervalle: Wie viele Einsatze pro Jahr
sind vereinbart und wovon hangt die Zahl ab?

Reaktionszeiten: Innerhalb welcher Frist erfolgt
der Einsatz bei einer Storung und gilt das auch
auBerhalb der Geschaftszeiten?

Personenbefreiung: Ist sie enthalten und mit
welcher Zusage?

Verfligbarkeit: Gibt es eine zugesagte

Verfugbarkeit und was passiert, wenn sie
unterschritten wird?

Dokumentation: In welcher Form und mit
welcher Frist erhalten Sie Berichte und mit
welchen transparenten Informationen zu
Schadensursachen, Folgen, Kosten?

Preisanpassung: Nach welcher Formel
(Index-Bezug) und in welchen Zeitabstanden?

Laufzeit und Kindigung: Wie sind Erstlaufzeit,
Verlangerungsmechanismus und Kundigungsfrist
festgelegt?

Was in Summe einen guten Vertrag ausmacht, sind folgende Aspekte: Transparenz
Uber den Leistungsumfang, nachvollziehbare Standards und ein Leistungsprofil, das
zum Zustand und zur Nutzung der Anlage bzw. zur Strategie und zum Ubertragungs-
grad des Selbsttragungsrisikos passt. Wenn es um Modernisierung oder Reparatur
geht, sollte die Angebotsanfrage Vorschlage und fachkompetente Bewertung von
technisch-wirtschaftlich sinnvollen Alternativen fordern. Erst dann kdnnen Sie das
Handlungsspektrum Uberblicken, das Verhaltnis von Kosten und Leistung bewerten
und die beste Losung finden. Genau das Herausarbeiten dieses Verhaltnisses im
Dialog mit Fachfirmen ist flir die Bewirtschaftung ein Erfolgsfaktor.
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Der Wartungs-Readiness-Check

Die vorangegangenen Kapitel haben Pflichten, Rollen und Vertrage geklart. Jetzt zahlt,
wo |hr eigenes Objekt steht.

Die folgenden fliinfzehn Fragen beantworten Sie fur ein Objekt oder fir Ihr Portfolio.
Sie brauchen dafur keine Vorbereitung. Wenn Sie eine Frage nicht sofort beantworten
konnen, ist das bereits das Ergebnis.

Uberblick und Dokumentation

1. Gibt es einen vollstandigen, aktuellen Anlagenbestand?
2. Finden Sie einen Wartungsnachweis innerhalb weniger Minuten?

3. Ist dokumentiert, welche Mangel offen sind und wer sie bearbeitet?

Fristen und Pflichten

4. Sind alle Priffristen je Gewerk bekannt und terminiert?
5. Ist geklart, wer woflr haftet: Verwaltung, Gemeinschaft oder Dienstleister?

6. Liegen fur die betreffenden Anlagen Gefahrdungsbeurteilungen vor?

Vertrage und Dienstleister

7. Kennen Sie Leistungsumfang und Laufzeit jedes Wartungsvertrags?
8. Wann haben Sie die Konditionen zuletzt mit dem Markt verglichen?

9. Sind alle Kiindigungsfristen im Kalender hinterlegt?
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Automatisierung und Monitoring

10.Erfassen und dokumentieren Sie Anlagenzustande in regelmaBigen Abstanden?

11. Bewerten Sie dabei auch, ob die Anlage die technischen und normativen Anforde-
rungen noch erfullt?

12. Melden |Ihre Anlagen Stérungen selbst oder erfahren Sie durch Anrufe der Bewoh-
ner davon?

Wirtschaftlichkeit und Energie

13.Kennen Sie Alter und Zustand der wichtigsten Anlagenkomponenten?

14.Wissen Sie bei anstehenden Reparaturen, was ein Austausch kosten wirde und
was er an Energie einspart? Gleichen Sie vor der Entscheidung den Austauschauf-
wand mit dem technisch-energetischen Optimum ab?

15. Gibt es eine mittelfristige Investitionsplanung samt passender Erhaltungsrlicklage?
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Ihr Ergebnisprofil
hoch

Stufe 4

(Strategisch)

3 13-15 Punkte
(2]
(2]
g
2 Stufe 3
2 (Vorausschauend)
g 9-12 Punkte
i)
2
B Stufe 2
2
= (Organisiert)
o 5-8 Punkte
X
Stufe 1
(Reaktiv)
0-4 Punkte
>
niedrig Bestands-Erfassungsumfang hoch

Stufe 1: Reaktiv. Repariert wird, wenn etwas kaputt ist. Nehmen Sie zuerst den
Anlagenbestand auf und setzen Sie einen Pruffristen-Kalender auf. Diese Fahrweise
passt allenfalls zu einer bewussten Auslaufstrategie kurz vor einem grundlegenden
Umbau. In allen anderen Fallen zahlen Sie drauf.

Stufe 2: Organisiert. Die Pflichten werden erflllt, aber verstreut und mit hohem
Aufwand. Zentralisieren Sie die Dokumentation und prufen Sie die Vertrage und
Konditionen systematisch.

Stufe 3: Vorausschauend. Fristen, Vertrage und Zustandsdaten sind im Griff. Erhohen
Sie den digitalen Reifegrad mit einem konkreten Ziel: den Zustand bei gleichbleiben-
den Kosten halten oder das Verhaltnis weiter verbessern.

Stufe 4: Strategisch. Entscheidungen uUber den Weiterbetrieb, Reparaturen und die
Erneuerung fallen auf Basis von Zustand, Kosten, Energiebedarf und Verfligbar-
keit. Denken Sie Vernetzung bei jeder ohnehin anstehenden MaBnahme mit und
synchronisieren Sie Erneuerungszyklen mit der Erhaltungsrucklage.
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Digitalisierung: Die Vorteile vernetzter
Gebaude fur die Instandhaltung

Die Digitalisierung ist das Werkzeug, mit dem Sie viele Fragen rund um die Instand-
haltung schneller und belastbarer beantworten. Die folgenden Abschnitte sortieren
deshalb nach Nutzen, nicht nach Technik.

Als Beispiel dient im Folgenden an einigen Stellen der Aufzug. Das hat drei Grinde:
Er unterliegt sehr strengen Prif- und Nachweispflichten im Wohngebaude, sein Aus-
fall ist sofort sichtbar und die Vernetzung ist weiter fortgeschritten als in den meisten
anderen Gewerken.

6.1 Dokumentation und Erinnerung

Der erste Schritt kostet — da er informationstechnisch trivial ist — am wenigsten und
wirkt am schnellsten. Fuhren Sie den Anlagenbestand, die Priuffristen und Nachweise
an einem Ort, digital und durchsuchbar. Fur Verwaltungen mit vielen Objekten ist das
der Unterschied zwischen einer Stunde Suchen und einer Minute Nachschlagen.

Der eigentliche Gewinn zeigt sich im Schadensfall: Wer den Wartungs-

nachweis der letzten sechs Jahre in zwei Minuten vorlegt, flihrt ein

anderes Gesprach mit der Versicherung als jemand, der drei

Ordner durchsucht.

Der zweite Schritt kostet Uber den
ErfassungsfleiB hinaus software-
technisch ebenfalls fast nichts und
verandert Ihren Arbeitsalltag starker
als jede andere Automation: Legen
Sie Erinnerungen fest, die sich von
selbst melden. So professionali-
sieren Sie den Prozess, vermeiden
Informationsliicken, Abstimmungs-
probleme und -zeiten.
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Der dritte Punkt ist der wertvollste, weil er etwas sichtbar macht, das im Tages-
geschaft untergeht. Drei einzelne Stérungen wirken wie Zufall. Drei Stérungen einer
Anlage sind ein Muster. Die Ursachenverfolgung schafft Uber die technische Verlass-
lichkeit zusatzlich organisatorische Sicherheit und Instandhaltungsqualitat.

Drei Kategorien reichen fur den Anfang und sie
funktionieren bereits mit Kalender und Tabelle:

ein Pruftermin wird in 60 Tagen fallig

ein Wartungsvertrag lauft in 120 Tagen aus, die
Klndigungsfrist ebenfalls demnéachst

dieselbe Anlage meldet die dritte Stérung
innerhalb von 90 Tagen

C

> an einer Stelle. Sie sehen den aktuellen Status jeder Anlage,
verfolgen laufende und abgeschlossene Wartungsarbeiten und
greifen in Echtzeit auf die KONE Online-Tools zu. Berichte zu
erledigten Arbeiten und Kosten erzeugen Sie direkt im Portal,
ohne Rlckfragen. Genau das entscheidet im Schadensfall dariber, wie schnell
Sie den Nachweis der letzten Jahre vorlegen konnen. Unterwegs zeigt die App
KONE Mobile dieselben Informationen.

Die KONE Losung: myKONE
L[ Uber das Kundenportal myKONE verwalten Sie lhre Anlagen
Y
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6.2 Fernlberwachung und vorausschauende Wartung

Die klassische Wartung ist intervallorientiert und nach dem Kalender vorausbestimmt.
Komponenten werden nach Erfahrungswerten und geschatzten VerschleiBzeiten
geprift und getauscht. Der Nachteil liegt auf der Hand: Anlagen halten sich nicht an
Schatzwerte. Die eine wird gewartet, obwohl sie es nicht nétig hatte. Die andere fallt
zwei Wochen vor dem Termin aus. Die technischen Lebensdauern der Bauteile werden
mit dem Prinzip nicht ausgeschopft und der Verfligbarkeitsgrad nicht sichergestellit.
Der geplante Vorwegnahmeanteil der InstandhaltungsmaBnahmen hangt zudem stark
von einer zu den Nutzungsbedingungen passenden Intervall-Wahl ab.

Beim Aufzug wiegt dieser Nachteil besonders schwer. Er ist eine Anlage mit beson-
ders strengen Prufpflichten, einer hohen Sichtbarkeit im Haus und einem Stérungsbild,
das Menschen direkt betrifft.

So funktioniert vorausschauende Wartung bei Aufzigen

N Sensoren an den kritischen Komponenten erfassen
laufend Messwerte: Vibration und Temperatur am
Antrieb, VerschleiB an den Tragmitteln, Zyklus-
zahler an den Tursystemen, dazu Fahrtenzahl,
Auslastung und Fehlercodes aus der Steuerung.

Die Daten laufen in Echtzeit in eine Cloud-
Plattform, statt einmal im Jahr bei der Wartung
punktuell ausgelesen zu werden.

Dort vergleicht eine Analysesoftware sie mit
Referenzwerten und mit dem bisherigen Verhalten
derselben Anlage.

Weicht ein Muster ab oder Uberschreitet ein Wert
seinen Schwellenwert, meldet das System den
Bedarf, bevor eine Stérung entsteht.

Diese Systeme lernen mit. Je langer eine Anlage angebunden ist und je mehr
vergleichbare Anlagen im System laufen, desto genauer werden die Prognosen.
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Der entscheidende Unterschied: Der Anlagenzustand wird objektiv messbar.
Laufendes Monitoring kann eine plétzliche Verschlechterung trotz richtiger
Einschatzung des Technikers beim jahrlichen Termin erkennen, denn diese ist
nur punktuell. Erst dadurch lasst sich noch rechtzeitig eingreifen, zustandsab-
hangig die Strategie anpassen und damit die Lebensdauer tatsachlich ausnut-
zen, statt vorsorglich auf Verdacht zu tauschen.

Fur Verwaltungen sind vier Effekte vorteilhaft:

1. Sie erfahren von der Stérung vor den Bewohnern.
Statt auf einen Anruf zu reagieren, informieren Sie
proaktiv.

. Sie gewinnen Vorlauf. Aus einer akuten Ausfall-
meldung wird ein Hinweis mit Wochen oder Mona-
ten Vorwarnzeit. Ersatzteile lassen sich rechtzeitig
bestellen, Arbeiten ohne , Akut- und Wochenend-
zuschlag” in eine ruhigere Betriebsphase legen,
Kosten ins laufende Wirtschaftsjahr einordnen.

. Die Nachweisfiihrung wird einfacher. Die
Betriebssicherheitsverordnung verlangt unter
anderem regelmaBige Kontrollen und ein funk-
tionsfahiges Zweiwege-Notrufsystem. Eine elek-
tronische Funktionsprifung dokumentiert diese
laufenden Betriebskontrollen automatisch und
lGckenlos.

. Weniger Anfahrten senken Kosten und
Emissionen. Wer nur ausrickt, wenn es nétig ist,
spart Fahrten, Material und Ersatzteile.
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C

> tet die Anlagendaten laufend aus. Der Wartungsplan richtet sich
dadurch am tatsachlichen Zustand und an der tatsachlichen
Nutzung aus. Bauteile tauscht der Techniker, wenn ihr Zustand
es erfordert.

Die KONE Loésung: vorausschauende Wartung
L[ KONE Uberwacht vernetzte Aufzlige rund um die Uhr und wer-
Y

Die Echtzeit-Erkennung bearbeitet rund 80 Prozent der Probleme proaktiv, die
Zahl der Personeneinschlisse sinkt um etwa 55 Prozent. Die Leistungen bundelt
KONE in den Paketen KONE Care™ DX Light, DX und DX Pro. Sie unterscheiden
sich im Umfang der Fernliberwachung und darin, ob die Anlagendaten Uber
Schnittstellen auch in Ihr eigenes Verwaltungssystem flieBen.

6.3 Zustandsdaten als Entscheidungsgrundlage

Die Fernliberwachung erzeugt eine Betriebshistorie: Betriebsstunden, Stérungshaufig-
keit, Energieverbrauch, VerschleiBverlauf einzelner Komponenten tber Jahre. Genau
diese Historie brauchen Sie, um die substanzielle Frage ,Weiterbetreiben oder erneu-
ern?” beantworten zu konnen.

Ohne sie ist die Diskussion in der Eigentimerversammlung eine Meinungsfrage. ,Der
Aufzug ist alt” steht dann gegen ,Der lauft doch noch”. Mit ihr wird daraus eine Rech-
nung: So viele Stérungen in den letzten drei Jahren, so viel Reparaturaufwand, so viel
Energieverbrauch gegenuber einer modernisierten Anlage, so viel Restlebensdauer bei
den Hauptkomponenten. Genauso entscheidet die Restlebensdauer der Dachhaut, ob
und wann die Photovoltaikanlage wirtschaftlich sinnvoll installiert wird.

Moderne Serviceplattformen leiten aus diesen Daten inzwischen nicht nur Wartungs-
empfehlungen ab, sondern auch mittelfristige Investitionsempfehlungen. Fir Verwal-
tungen entsteht daraus ein pradiktives/vorausschauendes Werkzeug, das es vorher
nicht gab, namlich eine belastbare Grundlage fur die Erhaltungsricklage. Sie planen
nicht mehr auf Grundlage eines Durchschnittswerts aus einer Tabelle, sondern auf
Basis des tatsachlichen Zustands lhrer Anlage.
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6.4 Zutritt und Kommunikation

Zutritts- und Kommunikationssysteme sind ein Gewerk, bei dem die Digitalisierung im
Wohngebaude weit fortgeschritten ist und der Nutzen ahnlich wie beim Personenauf-
zug unmittelbar spurbar wird. Vorteile sind beispielsweise:

Fiir Bewohner

N Das Smartphone ersetzt Schlissel, Klingelanlage
und Taréffner.

Ny Eine Video-Gegensprechanlage zeigt Besucher
auf dem Display, auch wenn niemand zu Hause ist.

Ny Besucher und Dienstleister erhalten befristete
Zutrittsrechte.

N In verbundenen Systemen wird der Aufzug beim
Offnen der Haustiir automatisch gerufen.

Fir die Verwaltung

N Zutrittsrechte vergeben und entziehen Sie per
Fernzugriff, ohne Schltssellibergabe und ohne
Zylindertausch.

N Klingelschilder und Bewohnerverzeichnis pflegen
Sie digital, nicht mit Einlegestreifen vor Ort.

N Mitteilungen spielen Sie in die App und auf Info-
screens in Foyer und Kabine aus.

Der praktische Nebeneffekt: Wartungstermine und Reparaturzeitraume lassen sich
damit direkt ankundigen. Wer weiB, dass der Aufzug am Dienstag zwischen 9 und 12
Uhr steht, ruft nicht in der Verwaltung an.

Nachriistbar: Solche Systeme setzen einen elektrischen Turoffner voraus. In Gebau-
den mit vorhandener Gegensprechanlage oder Codeschloss ist er meist schon da.
Der klassische Zugang ohne Smartphone bleibt daneben nutzbar, was flr die Akzep-
tanz entscheidend ist.
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KAPITEL 7

Gute Wartung ist
wertschopfend

Qe

Unter dem Strich zahlt sich eine gut durchdachte

Wartung in jedem Fall aus, und das bei vernetz-

ter Kommunikation in Dimensionen, die das einzelne Gewerk Ubertreffen konnen. Vier
zentrale Punkte sind dabei besonders hervorzuheben:

Wartung ist Kostenfaktor und Werttreiber zugleich. Entscheidend ist das Verhaltnis
zwischen Nutzen und Aufwand: Zuverlassigkeit, Planbarkeit und Zustandskenntnis
sowie Vermeidung unnoétigen Aufwands auf der einen Seite, Kosten, Schaden und
Nutzungsbeeintrachtigungen auf der anderen. Wie gut Sie dieses Verhaltnis steuern,
wird zum Erfolgsfaktor bei der Bewirtschaftung. Die Pflichterflillung ergibt sich bei
sauberer Ausfiihrung fast nebenbei.

Wer steuert, statt zu reagieren, macht aus zufalligen Kosten planbare Kosten. Der
Management- und Verfolgungsaufwand lohnt sich insbesondere bei sogenannten
lohn- und materialtechnischen ,Hochwert-Gewerken®. Die passenden Strategien wer-
den zusammen mit transparenter Kommunikation hierbei zum wirtschaftlichen Erfolgs-
sowie Wettbewerbsfaktor.

Verantwortung lasst sich organisieren, aber nicht wegdelegieren. Auch mit dem bes-
ten Dienstleister bleibt die Betreiberverantwortung bei den Eigentumern.

Wartungskosten und Verbesserungskosten gehodren zusammen. Wartungskosten
weisen die Pflichterflillung nach und erhalten den Wert — nicht nur den technischen
Zustand, sondern auch das Wissen Uber die Anlage. Genau dieses Wissen ermoglicht
erst fundierte Entscheidungen, etwa ob der Weiterbetrieb, die Verbesserung oder der
Austausch am sinnvollsten ist. Denn fundierte, digitale Daten spiegeln nicht nur Pro-
fessionalitat, sondern klirzen Diskussionen in Eigentiimerversammlungen ab.
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7.1 Sechs Schritte fur eine bessere Wartung

Aus der Verfolgung dieser Wert-Dimensionen (Faktoren, Punkte) resultieren sechs
konkrete Schritte, die sich in der Praxis in genannter Reihenfolge bewahrt haben.

Der Handlungsplan

Anlagenbestand erfassen. Welche Anlagen gibt es, welchen Typ, welches Baujahr, welchen
Dokumentenbestand, welchen Zustand, welche Vorkommnisse / Gefahren?

Dokumentation aufsetzen. Ein Ort flr Bestand, Fristen,
Nachweise, GBU (Gefahrdungsbeurteilungen nach
BetrSichV) und offene Mangel.

Digitalisierung schrittweise angehen. Erst die Dokumen-
tation, dann die Verknupfung zu Vertrag und Abrechnung,
dann das Monitoring, dann die Vernetzung.

Investitionen vorbereiten. Erneuerungshorizont je Anlage planen, Energiekosten der Altanlagen
erfassen, Potenziale identifizieren, Varianten vergleichen, MaBnahmen biindeln, die zusammen-
gehdren (Synergieeffekte aufweisen).
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Zum sechsten Schritt gehort ein ,Opportunitats“-Vergleich, den Sie nur einmal auf-
setzen mussen: laufende Energie- und Wartungskosten auf der einen Seite, einmalige
Erneuerungskosten auf der anderen mit reduzierten Folgekosten, jeweils Uber densel-
ben Zeitraum betrachtet. So nutzen Sie die Rlcklage sinnvoll und setzen Beschlisse
gut vorbereitet und rechtzeitig auf die Tagesordnung. Ein Beispiel flr geblindelte
MaBnahmen liefert Kapitel 3.7: Wer beispielsweise den Aufzugsmaschinenraum kihlt,
verlangert die Lebensdauer der neu installierten, hochwertigen Steuerung (bei ent-
sprechenden Anlagenbauarten).

7.2 Der nachste Schritt

Der Readiness-Check aus Kapitel 5 zeigt den sinnvollen Einstieg fur Ihr Objekt. Setzen
Sie dort an und gehen Sie die sechs Schritte aus dem Anfang dieses Kapitels der
Reihe nach durch. Denn Warten lohnt sich — sowohl an der Anlage im Betrieb als auch
beim Austauschzeitpunkt — bei fachtechnischer

Zustandskenntnis. c

Keine Regel ohne Ausnahme: Prifen Sie die Kun-
digungsfristen lhrer bestehenden Wartungsver-
trage jetzt und nicht erst, wenn die Frist schon
lauft. Hier lohnt sich kein Warten.
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