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HAUS

der Zukunft

£ Wer ist die E.V.A.? -

> Osterreichs Nationale Energieagentur (gegriindet 1977)
2 unabhangiger, gemeinnutziger, wissenschatftlicher Verein
> rund 50 Mitglieder

= U.a. Bund, Bundeslander, Interessensverbande, Unternehmen

2 Vereinszweck: die volkswirtschaftlich optimale
Bereitstellung und Nutzung von Energie zu fordern durch

» energieeffiziente Systeme und
= erneuerbare Energietrager

> Tatigkeitsprofil: Politikberatung, Networking, EU-Projekte,

A
A
A
A
. . . i A
Pilotprojekte mit Bautragern -
A
A
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HAUS

der Zukunf

“£" \Wohnungseigentum" oM@

EEEEEEEEEEEEEEEEEE

> per Definition: Wohnungen, die dem Wohnungseigentums-
Gesetz (WEG) unterliegen

> klassische Eigentumswohnung® in mehrgeschol3igen
Wohngebauden

> rund 430.000 Wohnungen in O, 11% Anteil am gesamten
Wohnungsbestand

> Tendenz steigend, da 17-18% Anteil beim Neubau, rund
15% vermietet
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Besonderheiten bei der poi i
// Sanierung Im Wohnungseigentum e

VERWERTUNGSAGENTUR

2 Entscheidung durch Eigentimergemeinschaft

= d.h. formal Ho6chstmald an Einbindung der Beteliligten

> Willensbildung im Rahmen des WEG

« Entscheidung durch (absolute) Mehrheit der Eigentimer
» in der Regel Umlaufbeschluss

= Minderheit kann Beschluss anfechten

> Bildung einer angemessenen Ricklage gem. WEG
» Ublicherweise Vorschlag der Hausverwaltung

= doch unpopular bei den Eigentimern
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VERWERTUNGSAGENTUR

.. _Zentrale Rolle: Hausverwaltung ... yme

HAUS

Zukunft

» erstellt jahrliche Vorausschau gem. WEG

= macht Vorschlag fir angemessene Ricklage

» ladt zur Eigentiimerversammlung ein

= macht Vorschlage fir Erhaltungs- und Verbesserungsmalinahmen

» unterstutzt Eigenttimer bei der Willensbildung

= holt die erforderlichen Informationen ein und

= bereitet die Entscheidungsgrundlagen auf (Mal3nahmen, Kosten,

Finanzierung, Forderungen, Alternativen .

)

« formuliert die Fragestellung ftr Abstimmung der Eigentimer

» begleitet die Umsetzung bis hin zur Abrechnung (Bauverwaltung)

> insgesamt: eine sozial und fachlich héchst anspruchvolle

Aufgabe!
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z Barrieren fur umfassende HAUS
. _Sanierungen - Eigentumer bme

VERWERTUNGSAGENTUR

> ,Mieterhaltung“ der Eigentimer

» ,Hausverwaltung ist zustandig“

2 mangelndes Bewusstsein flr notwendige Investitionen

» zur Erhaltung der baulichen Substanz und Wertsicherung

> Interessensgegensatze

» (jung-alt, arm-reich, Selbstnutzer-Vermieter, ...)

2 mangelnde Beteiligung bei der Abstimmung

J
J
J
= ,ich bin neutral” (= de facto nein) :
J
J
J
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z Barrieren fur umfassende e Sen
. _Sanierungen - Hausverwaltungen pmne

VERWERTUNGSAGENTUR

> Hohe Anforderungen an Know-how
»« Technik, Recht, Finanzierung und soziale Kompetenz
= kOnnen oft nicht intern abgedeckt werden

= Beiziehen von externen Fachleuten verursacht Kosten

> Sanierungen werden oft erst eingeleitet, wenn hoher Druck
von aufden
» gravierende Baumangel

» unzufriedene Eigentimer

.
.
.
.
> Hohe Personalfluktuation :
.
.
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z Barrieren fur umfassende e Sen
. _Sanierungen - Hausverwaltungen pmne

VERWERTUNGSAGENTUR

> Interne Organisation

= Abstimmungsprobleme zwischen Hausverwaltung und technischen
Abteilungen

« fehlende Kontinuitat in der Kommunikation mit den Eigentimern

2> Mehraufwand fir Hausverwaltung gegenuber laufenden
Verwaltungsagenden
» Vorleistungen der Hausverwaltung bis zum Beschluss

» ,/Akquisitionsaufwand®“ kann nur bei positivem Beschluss der
Eigentimer refinanziert werden (Bauverwaltungshonorar)
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z Barrieren: e S
. _Elgentumer - Hausverwaltung bme

VERWERTUNGSAGENTUR

> Eigentumer vertrauen inrer eigenen Hausverwaltung nicht
(Vorgeschichte)

> Eigentumer sind nur unzureichend informiert obwohl es um
grol3e Investitionen geht

» Notwendigkeit von Sanierungsmal3inahmen
» Vor- und Nachteile von Alternativen
« Abstimmungsmodus (mangelnde Beteiligung, ,Neutralstimmen®)

> Kkeine professionelle Kundenbeziehung zwischen
Eigentiimern und Hausverwaltung

« Auftraggeber-Auftragnehmer; z.B. Leistungskatalog der HV nicht
Klar definiert
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Haus der Zukunft-Projekt: et
“" sanierung im Wohnungseigentum e,

EEEEEEEEEEEEEEEEEE

> Retrospektive Auswertung von 2 Sanierungen im WEG

> 2 Pilotprojekte: Begleitung des Entscheidungsprozesses
bis zur Abstimmung

> Experten-Interviews mit Sanierungsfachleuten
> Workshop am 7. Oktober in Wien

> Ergebnis: Praxis-Leitfaden ,Sanierung im
Wohnungseigentum®

> Laufzeit: 2 Jahre bis Ende 2004

1
1
1
1
. . _ L
2 FInanzierung: =
1
1
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& Projektteam bnﬁlm .

VERWERTUNGSAGENTUR

2> E.V.A. - Energieverwertungsagentur
« DI Walter Huttler, DI Gerhard Lang

IDEEN -KONZEPTE LOSUNGEN

> 17&4 Organisationsberatung GmbH

= DI Johannes Fechner
> Havel & Havel Beratung GmbH mAVEL& HAVEL
= Mag. Margarete Havel Empirische Sozial- und Marktforschung
. o . -
> Reformverband Osterreichischer Hausbesitzer B
= Mag. Karin Sammer -
: . g . . M
> Kooperation mit BWS und OSW in zwei konkreten -
Sanierungsprojekten .
M
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Demonstrationsprojekt | HAUS
“ Breitenfurterstrale, Wien ome

EEEEEEEEEEEEEEEEEE

Hausverwaltung BWS
Errichtung 1960

28 Wohnungen, 3 Lokale
1.700 m2 Nutzflache
HWB-Bestand 140 kwhimz
HWB-Reduktion ca. 50 %
Investitionskosten 430 k€
FOrderung 76 k€
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Demonstrationsprojekt Il e Siknin
£ An den Langen Lussen, Wien bom

EEEEEEEEEEEEEEEEEE

Hausverwaltung OSW
Errichtung 1960-62

119 Wohnungen, 13 Geb.
11.050 m2 Nutzflache
HWB-Bestand 115 kwhma
HWB-Reduktionca. 50 %
Investitionskosten 3.930 k€ :
FOrderung 672 k€
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Instrumente Im Rahmen der oot
“ peiden Pilotprojekte oM@

VERWERTUNGSAGENTUR

Externe Moderation
Befragung der Eigentimer
Ansprechende Einladungen fir Hausversammlung

Informationsbroschure

v v v vV

Info-Point

7

Entwicklung von Tools im Rahmen des Projekts

» Standard-Ablaufschema, Fragebogen, Mustereinladung, Vorlage
fur Info-Broschure etc.
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HAUS

# prozessdesign: Phase 1 oM@

VERWERTUNGSAGENTUR

> 1. Eigentimerversammlung (Einfihrung ins Thema,
Beschluss fur ,Bestandsbewertung®)
> Bestandsbewertung
» Bestandsanalyse (Hauszustand, HWB, Bauteile, Haustechnik)
» MalRnahmenvorschlage (mit Grobkosten)

> Eigentimerbefragung (Mangel, Probleme, Winsche)

> Ergebnis Phase 1 -
« Bestandsdokumentation :
= Bewertung I
= Sanierungsoptionen mit grober Kostenschatzung :
1
1
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# prozessdesign, Phase 2 oM@

VERWERTUNGSAGENTUR

> 2. Eigentimerversammlung
= Vorstellung der Ergebnisse aus Phase 1
» Stimmungsbild einholen, Sanierungsvarianten festlegen
» Entscheidung Uber Erstellung eines Sanierungskonzepts
> Erstellung eines Sanierungskonzepts
» Einreichung bei Forderstelle
« Erfordernisse fur Férderung abhéangig von Bundesland
> Info-point -
« informelle Veranstaltung z.B. in der Wohnhausanlage :
» Gesprache und Information Uber offene Fragen i
3> Beschlussfassung :
« Umlaufbeschluss od. Eigentiimerversammlung »
I
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£ Ergebnisse bm@

VERWERTUNGSAGENTUR

> Breitenfurter Straflde

= Mehrheitsbeschluss fir umfassende Sanierung im Juli 2004
gefasst

2> An den langen Lussen
» langere Vorgeschichte
« Verfahren war vor dem Sommer 2004 beschlussreif

» aufgrund mangelnder Ricklage dzt. keine Variante fir umfassende
Sanierung mehrheitsfahig

» Eigentimer wollen zuerst ansparen

I
I
I
> Mehrere Anfragen von anderen Eigentimergemeinschaften :
= Mundpropaganda .

I

I
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z Schlussfolgerungen: Instrumente ==HAvYs
1

ENERGIE

VERWERTUNGSAGENTUR b I I I t-J

> Externe Moderation kann sehr hilfreich sein (vor allem bei
grofReren Eigentiimergemeinschaften)

> Aber: Moderation von Eigentimerversammiungen gehort
zu den Kernkompetenzen einer Hausverwaltung
» Versammliung ist strukturiert, hat einen Beginn und ein Ende
» Eigentimer haben Gelegenheit, Ihre Vorstellungen einzubringen

= Moderation klart durch Rickfragen, dass Teilnehmer verstehen,
worum es geht

I
I
« Moderation unterstitzt die Eigentumer bei Klarung von ]
Interessensgegensatzen 1
I
I
I
I

» Klarung und Vereinbarung der weiteren Schritte
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Schlussfolgerungen: Instrumente ==HAvYs
/4 2
bm&Y

ENERGIE

> Eigentimerversammlung braucht passenden Ort
= Mehraufwand fur die Suche lohnt sich
= Aufwertung der Veranstaltung

> Befragung der Eigentimer als sinnvolle Erganzung
» Standard-Fragebogen
= eVv. Uber Internet-Tool mit automatischer Auswertung

> Info-Point (vor Ort) geeignet als Standardinstrument
> Informationsunterlage gut aber verbesserungsfahig

« Weniger Text, mehr Bilder
» Sanierung mit Bildern emotional positiv aufladen!

Sanierung im Wohnungseigentum; DI Walter Huttler, E.V.A. 17 Sept. 2004 SN B B B B R R



z Schlussfolgerungen: HAUS
... Prozess-und Beziehungsebene @

VERWERTUNGSAGENTUR

2 umfassende Sanierung erfordert Mehraufwand bei HV
= Vereinbarung zw. HV und Eigentiimern bezlglich Abgeltung

» Herstellen von schrittweiser Verbindlichkeit (mehrstufiges
Verfahren)

> Arbeitsgruppen bilden (Eigentimer, HV, ext. Berater)

> Multiplikatoren und Meinungsmacher einbinden
» Setzt voraus, dass die HV ihre Kunden kennt!

> Es gibt keine Kochrezepte mit Erfolgsgarantie, aber
Schlusselfaktoren:
» Prozesssteuerung durch Hausverwaltung
= Vertrauen der Eigentimer gegenuber der Hausverwaltung
» Grundséatzliche Einstellung der Eigentimer
» Verhaltnis Sanierungskosten zu vorhandener Ricklage
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Scniussroigerungen:
Informations- und sttt

£ Erfah b

. Erfahrungsebene bm€

VERWERTUNGSAGENTUR

> grol3er Informations- und Aufklarungsbedarf bei den
Eigentiimern

= Mythen: ,Gebaude muss atmen® ...

> Energieeinsparung spielt als Kostenargument (derzeit
noch) eine untergeordnete Rolle

> Komfort und Behaglichkeit, zeitgemalier Standard mtssen
als Argumente im Vordergrund stehen

» jedoch im Rahmen einer Hausversammlung oder von schriftlichen
Unterlagen nur schwer kommunizierbar

.

.

.

T : : . ]

2> Moglichkeiten, um diese Kategorien erfahrbar zu machen: g
» Exkursionen zu sanierten Gebauden (mit den Leuten dort reden)

.
.
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z Was kann die Hausverwaltung i
o, LUNT? bm@

ENERGIE

> Eigentimer motivieren zur Teilnahme an
Hausversammlung und Abstimmung

» ansprechende Gestaltung der Einladung zur Hausversammlung
> Informations- und Entscheidungsgrundlagen verstandlich
aufbereiten

» 2.B. Informationsbroschiire, die schon vor der Hausversammlung
ausgesendet wird

= Bilder vom Ist-Zustand und wie es sein kénnte

> Erganzende Instrumente
» Befragung, Info-Point (vor Ort), Exkursionen zu sanierten Objekten
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z Schlussfolgerungen: HAUS
EEEEEEE Hausverwalter bm

EEEEEEEEEEEEEEEEEE

mussen ihre Dienstleistung auf mehreren Ebenen
professionalisieren:

> Qualifikation der Mitarbeiter (so dass sie in der Lage sind
einen komplexen Informations- und Entscheidungsprozess
ZU managen)

> Zukaufen von Beratung durch Externe Dritte (in jenen
Bereichen, die nicht durch eigenes Personal abgedeckt
werden kdnnen

> Beratungsleistungen durch Dritte missen besser
zuganglich sein (Anbieterverzeichnis ,Wer bietet welche
Dienstleistungen an?*)
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Schlussfolgerungen: et
4 Nachhaltig Wirtschaften oM@

VERWERTUNGSAGENTUR

> Energieeinsparung, Klimaschutz und Nachhaltigkeit sind
derzeit nur flr eine Minderheit ein Thema

« deren Argumente kdnnen aber Ansatzpunkte fur eine breitere
Diskussion des Themas sein

> Auch bei optimaler Prozesssteuerung: letztlich muss die
Sanierung finanziert werden

= abhangig von der vorhandenen Ricklage
» vVon der Forderung
» den Moglichkeiten und der Bereitschaft der Eigentiimer
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VWOrKsnop:
z , Sanierung im
. _Wohnungseigentum*

VERWERTUNGSAGENTUR

HAUS
der Zukunft

bm€Y

> 7. Oktober, 9 bis 13 Uhr

> Wohnzentrum der Sozialbau

Andreasgasse 12, 1070 Wien

Inhalte:
> Worauf kommt's an?

> Diskussion Praxis-Leitfaden
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Einladung zum Waorkshop

Umfassende Sanierung im Wohnungseigentum

Donnerstag, 7. Oktolksr 2004 in Wisn
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Empfehlungen: HAUS
4 Hausverwaltungen Ty

VERWERTUNGSAGENTUR

2 Angemessene Prozesssteuerung: Ablaufe des
Informations- und Entscheidungsprozesses so gestalten,
dass nicht nur die formalen Anforderungen des WEG erfullt
werden, sondern die Willensbildung der Eigentiimer in
geeigneter Weise unterstitzt wird

> Qualifikation und Weiterbildung der Mitarbeiterlnnen

> Offensives Klaren der Kundenbeziehung =
= Was ist Aufgabe und Auftrag der HV? ]

= Was ist das Angebot der HV? o

. . an -

« Was erwarten die Eigentumer? -

I

I

I

> Professionalisierung und Kundenorientierung!
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HAUS

ukunft

// Empfehlungen: Eigentimerlnnen bn}]'@,

VERWERTUNGSAGENTUR

> Bewusstseinsbildung (Uber die Hausverwaltungen)
» Es geht um IHR Eigentum!
» Ein Haus braucht laufende Investitionen zur Bestandssicherung!

= Sie sind auch fir die allgemeinen Teile des Hauses
mitverantwortlich!

»« Modernisierung verbessert den Wohnkomfort, erhdht den Wert und
erleichtert die Vermietbarkeit!

2 Auseinandersetzung der Eigentiimerinnen mit diesen
grundsatzlichen Fragen

I
I
I
> Aktive Teilnahme an der Willensbildung — es gibt keine -
Neutralstimmen! :

I

I

Sanierung im Wohnungseigentum; DI Walter Huttler, E.V.A. 17 Sept. 2004 Sy B B B B R B



Empfehlungen: v 2kt
4 Rahmenbedingungen WEG bm@

VERWERTUNGSAGENTUR

> Zielwerte fir angemessene Rulcklage

» die bei entsprechender Begriindung unterschritten werden kdnnen
(,Umkehr der Beweislast")

» ,ldeologie vs. Realitat"

2 Anreiz oder Verpflichtung fur Hausverwalter zur Erstellung einer
periodischen Hauszustandsbewertung

» Inkl. MalRnahmenplan samt grober Kostenschatzung, darauf aufbauend
Festlegung der angemessenen Ricklage

= ahnlich wie Energieausweis It. EU-Gebaude-RL (alle 10 Jahre) mit
Vorschlagen fir kosteneffiziente Mal3nahmen flr Verbesserung

2 Anpassung des Abstimmungsmodus

» Festlegung eines Quorums, relative statt absolute Mehrheit

» Geschaftsflachen (haben Uberproportionalen Stimm- und Kostenanteil
und wenig Anreiz fir Sanierung)
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HAUS
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£ |nformationen und Kontakt om@

EEEEEEEEEEEEEEEEEE

2> www.eva.ac.at/projekte/parti_san.htm
= ,energy" (zeitschrift der E.V.A)

]
]
]
> huettler@eva.ac.at :
]
]
]
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