Forum Leitungswasser

Alles rund um die Leckage-Pravention

Risiko Leitungswasserschaden
Jeder kennt ihn, den Wasserschaden, die Gefahr fur
Imageverlust und negative Presse. Die LEG Wohnen

NRW hat die Risiken im Blick! Geschaftsfiihrerin Ulrike
Janssen erklart was gemacht wird

Es ist schon verbliiffend. Spricht man in privater oder geschiftlicher Runde das Thema Wasserscha-
den an, kann jeder mitreden: , Kenn ich!® ,,Haben wir gerade hinter uns., ,,Kdmpfe immer noch mit
den Folgen ...“ Ein einfacher Wasserschaden liefert Gesprachsstoff, positiven oder negativen. Und: Im
Fokus stehen plotzlich die Vermieter, manchmal auch die Handwerker, positiv oder negativ. Mit dem
einfachen Leitungswasserschaden steht aber auch viel auf dem Spiel, fiir den Vermieter, fiir den Hand-
werker. Nicht nur Imageverlust oder negative Presse. Wir haben Ulrike Janssen, Geschiftsfithrerin
der LEG Wohnen NRW GmbH, gefragt, mit welchen Instrumenten sie in ihrem Unternehmen diesen
Risiken begegnet.

Der Werterhalt der Immobilien, aber auch der Erhalt von Wohnkomfort und Wohnwert fiir die Mieter ist Ulrike Janssen besonders wichtig.
Foto: LEG Wohnen NRW
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Frau Janssen, Aktiengesellschaften stehen, wenn es um Risiken geht, bei den Anlegern unter besonderer
Beobachtung. Passiert etwas im Unternehmen oder mit den Produkten, kommt es in die Presse, kann
es am Aktienkurs riitteln. Besonders sensibel sind wertmindernde Risiken, gepaart mit Imageschiden
bei Kunden. Wie ist die LEG hier aufgestellt?

Ulrike Janssen: Wenn wir einen Schaden bzw. wertmindernde Risiken feststellen, so lassen wir diese — ganz
generell und unabhéngig von der Natur des jeweiligen Schadens — schnellstmoglich beheben. Das heifit, die
Mingelbeseitigung bzw. Reparatur wird von uns umgehend beauftragt und das natiirlich immer von Exper-
ten auf dem jeweiligen Gebiet, also in der Regel von ausgewiesenen Fachbetrieben.

Lassen Sie es uns an einem Beispiel festmachen. Schauen wir das Schadensranking bei Immobilien an,
dann steht der Leitungswasserschaden mit Abstand ganz oben an der Spitze, egal ob im Bestand oder
im Neubau. Im Bestand ist es ja oft zu spit. Der Mieter meldet eine Leckage, dann beheben Sie den
Schaden. Sind Sie im Rahmen des Bestanderhalts bzw. der Modernisierungsplanung priventiv aktiv?
Welche Instrumente nutzen Sie?

Ulrike Janssen: Wir betrachten alle unsere Bestinde kontinuierlich und priifen turnusméaflig mogliche In-
vestitionen. Diese sollen immer dazu dienen, den Wert der Immobilie zu erhalten und méglichst weiter zu
steigern — im Sinne aller Beteiligten, insbesondere auch mit Blick auf den Wohnwert und -komfort, den wir
unseren Mietern damit bieten. U. a. analysieren wir im Rahmen unseres Monitorings auch ganz gezielt, wie
oft gewisse Schiden auftreten, so natiirlich auch Leitungswasserschiaden. Die Ergebnisse dieser Analysen
lassen wir dann in unsere Investitionsplanung und Riicklagenbildung einflieflen. Wo es nétig ist, werden
wir selbstverstdndlich schnellstmoglich tétig und sanieren bzw. modernisieren dem jeweiligen Bedarf ent-
sprechend.

.....und beim Neubau. Im Dezember wurde der Grundstein fiir den ersten Bauabschnitt der Quartiers-
entwicklung ,,Wohnen im Hochfeld“ in Diisseldorf gelegt. Instone Real Estate baut fiir die LEG. Gibt es
eine schadenpriéventive Leitungsplanung?

Ulrike Janssen: Bei dem von Thnen angesprochenen Neubau-Projekt ,Wohnen im Hochfeld wird es eine
der geltenden Normen und Richtlinien entsprechende Ausfithrungsplanung bzw. anschlieflend darauf auf-
bauend eine Werk- und Montageplanung (WMP) der Leitungsfithrungen (Heizung und Sanitér) geben. Ak-
tuell liegt diese Planung uns in unserer Rolle als Erwerber lediglich eines Teils der vor Ort zu errichtenden
Wohnungen nicht vor, da dieses Thema dem Bauherrn obliegt. Auf eine Leitungsfithrung bzw. diesbeziig-
liche Sonderwiinsche haben wir als Erwerber wenig bzw. keinen Einfluss.

Wie sagt man, wenn es um Qualitét geht: Vertrauen ist gut, Kontrolle ist besser...

Ulrike Janssen: Der Bauherr, also die Instone Real Estate, itbernimmt die Objektiiberwachung. Sie bildet
die Schnittstelle zu den zu iiberwachenden und in der Verantwortung stehenden Einzelgewerken bzw. hat
diese Funktion dem fiir sie titigen Generalunternehmer iibertragen. Sie selbst achtet wiederum auf die
Handhabung der Mafinahmen durch den Generalunternehmer. Wir als Erwerber machen entsprechende
stichprobenartige zusétzliche Qualitatssicherungen und beschiftigen zu diesem Zweck externe Qualitéts-
iiberwacher, also erfahrene Experten aus dem Baugewerbe. Dabei legen wir selbstverstandlich insbesondere
auf die Schliisselthemen, wie u.a. Leitungsfithrungen bei Uberbauungen und Abdichtungen, ein hohes Au-
genmerk.

Die LEG kauft auch Alt-Bestinde zu. Erfolgt im Rahmen der Wertermittlung eine besondere Wichtung
zum Thema Ist-Zustand Leitungswasser? Wie sieht das aus?

Ulrike Janssen: Das Thema Ist-Zustand Leitungswasser wird im Rahmen unserer Due Diligence-Prozesse
bei Ankéufen standardméflig mit erfasst und findet somit eine angemessene Berticksichtigung.

Frau Janssen, vielen Dank fiir den Blick in Ihren Instrumentenkasten.
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Qualitatskontrolle, Bauausfithrung und Materialqualitaten.
Wir haben bei Instone nachgefragt.

Hier die Antwort: ,Fir Trinkwasserleitungen verwenden wir standardmifig in allen Verteilleitungen im UG sowie in den Steigepunkten
zugelassene Edelstahlrohre namhafter Hersteller.

Die mit Abstand hiufigste Ursache fiir Wasserschiden bei einer
Neuinstallation sind unzureichend oder nicht verpresste Verbin-
dungen. Hier ist vor allem die Sorgfalt des Handwerkers gefragt, die
Bauleitung vor Ort kann mit einer stichpunktartigen Kontrolle und
Qualititssicherung unterstiitzen, jedoch nicht jede Verbindung tiber-
wachen. Daher ist es wichtig, die Druckprobenpriifung ganzer Strin-
ge und Leitungsabschnitte normgerecht und sorgfiltig auszufiihren,
um fehlerhafte Verbindungen vor dem Schlieflen der Konstruktion zu
identifizieren und vor Inbetriebnahme durch den Nutzer zu beheben.
(siehe auch Protokoll rechts).

Die Anbindeleitungen der Sanitirgegenstinde innerhalb der Béader
erfolgt in Verbundrohr, um eine flexible Leitungsfithrung in den Vor-
wandkonstruktionen Sicherzustellen. Eine betriebsinterne Checkliste
(siehe nichste Seite) fiir die Sanitiranlagen unterstiitzt die Bauleitung
in allen Fragen von der Planung bis zur Fertigstellung.“

Ausgabe 3 Jahrgang 2021 // Wohnungswirtschaft heute in Kooperation mit der Initiative Schadenprévention und der AVW-Gruppe Seite 5


http://wohnungswirtschaft-heute.de/
http://wohnungswirtschaft-heute.de/
https://schadenpraevention.de/
https://avw-gruppe.de/

Forum Leitungswasser

Alles rund um die Leckage-Pravention

Ausgabe 3 Jahrgang 2021 // Wohnungswirtschaft heute in Kooperation mit der Intiative Schadenprévention und der AVW-Gruppe Seite 6


http://wohnungswirtschaft-heute.de/
http://wohnungswirtschaft-heute.de/
https://schadenpraevention.de/
https://avw-gruppe.de/

