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Priifungen mit Hausverstand

Der Immobiliendienstleister ifs Immobilien Facility Services im Kundengesprach mit Franz
Geishofer, Prokurist der Schauersberg Immobilien GmbH, zu aktuellen Normen der Cbjekt-
sicherung und deren sinnvollen Umsetzung.

Wie stehen Sie als Prokurist eines Grazer Immobilienunterneh-
mens zur ONORM B1300/1301, der Objektsicherheitsnorm?
FRANZ GEISHOFLR: Die Norm bietet dem Eigenliimer und
dem Verwalter cine strukturierte Hilfestellung bei der Erfil-
Tung und Dokumentation der Verkehrssicherungspflicht fiir
das Gebiude. Ein Zusatznutzen ist die systematische Erfas-
sung aller allgemeinen Gebiiude- und Anlagenteile sowie der
Haustechnik. Sie biindelt die derzeit in unzéhligen Normen
und Gesetzen verstreuten Anforderungen an das Gebaude.

Die Objektsicherheitsnorm, eingefithrt im Jahr 2012, ist
eine Zusammenfassung mehrerer Priifpflichten. Dies um-
fasst die Bautechnik, den Gesundheits- und Umweltschutz,
die allgemeine Gefahrenvermeidung, den Brandschutz so-
wie den Einbruchsschutz. Kann das ein einzelner Verwalter
selbst durchfiihren oder ist es sinnvoll, einen Professionis-
ten hinzuzuziehen?

GEISHOFER: Mit der wachsenden Komplexitit der Gehiiude
und der Gebaudetechnik ist das selbst fur versierte Verwalter
vhne Beiziehung externer Experten nicht mehr méglich. Es
ist daher mehr als ratsam, einen Professionisten beizuzichen,
der alle Bereiche abdeckt.

Warum ist eine regelmifige Uberpriifung wichtig?
GLISHOTER: Die Regelmiifigkeil ist Voraussetzung fur die
Konlinuitit in der Gebiudesicherheit. Sie erméglicht die
Ubersicht iiber die Entwicklung des Gebdudes und der Ge-
baudetechnik. Uberlegenswert wire aus meiner Sicht eine
Verlangerung des Intervalls auf zumindest zwei Jahre. Dies
sollte méglich sein, ohne dass es zu einer bedeutsamen Ein-
schriankung der Verkchrssicherheit kommt. Selbst bel Verga-
be an einen externen Sachverstindigen ist der Aufwand fir
den Verwalter in der Vor- und Nachbearbeitung sehr hoch.

Die klare und detaillierte Auflistung bzw. Protokallierung
des Ist-Zustands des Objekts ist auch mit Mehrkosten ver-

irnmobilien investment

bunden. Sprich: mit Nachriistungen, wie etwa im Bereich
der Stiegenh#user. Wie handhaben Sie dieses Problem?
GEISHOFER: Die erste Aufgabe des Verwalters ist es, den Li-
gentiimern den Inhalt der Norm samt der dahinterstehenden
Haftungsthernatik zu vermitteln. Mafinahmen zur Beseiti-
gung von Sicherheitsmangeln kann der Verwalter grundsatz-
lich im Rahmen der ordentlichen Hausverwaltungstiligkeit
vormehmen, Trotzdem wird es unerldsslich sein, die Eigen-
titmer vor der Umsetzung Uber die konkret erforderlichen
Mafnahmen zu informieren. Bei Wohnungseigentumsobjek-
ten kann dies zum Beispiel im Rahmen der Haushaltsvoraus-
schau erfolgen.

Was schiitzen Sie an der Uberpriifungs- und Herangehens-
weise der Firma ifs?

GEISHOFLR: Die bisherigen Erfahrungen mit der Firma ifs
zeigen eine praxisnahe Herangehensweise bei der Gebdude-
priifung. Die Thermen sind mit Fotos gut dokumentierl und
durch die Kategorisierung tibersichtlich. Die Reports reichen
vom umfangreichen Bericht samt Bildern von den Méngeln
bhis zur kompakten To-do-Liste.

Sehen Sie die Uberprifungspflicht nach der ONORM
B1300/1301 als etwas Gewinnbringendes an?

GLISHOFER: Der grole Nutzen ist der Uberblick {iber den Zu-
sland der verwalteten Gebdude samt Dokumentation Uber
einen langeren Zeitraum. Dies macht nicht nur die Gebédude
sicherer, sondern hilft auch in der taglichen Arheit und he-
endet das latente Haftungsrisiko des Verwalters. Fragen wie
,Wann bin ich das letzte Mal systematisch durch das Geb&du-
de gegangen?" oder ,Habe ich vielleicht etwas Gberschen?”
stellen sich damit fur den Verwalter nicht mehr.
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