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Wir  WARNEN

Wir  BELEGEN

...und helfen durch rechtssichere Dokumentation von über 

180 Verkehrssicherungspflichten, dass Sie Ihrer Sorgfaltspflicht nachkommen 

und schützen so vor weitreichender Organhaftung.  

Wir  ERFASSEN

...zeitgleich in mehr als 4.000 Gebäuden den Zustand des Trinkwassers durch

die Legionellenprüfung, in Zusammenarbeit mit akkreditierten Laboren. 

Bei einem Legionellenbefall unterstützen wir durch ein umfassendes 

Eskalations- und Sanierungsmanagement.

…in fast 290.000 Wohnungen mit ca. 1.000.000 Rauchwarnmeldern vor

Wohnungsbränden und durch ein spezielles Eskalationsmanagement, ohne

Folgekosten und Ärger bei Fehlalarmen.
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Wir sind ein führender

Spezialanbieter für sicherheitsrelevante Dienstleis tungen
in der Wohnungswirtschaft.

Mit der zertifizierten Entnahme von Wasserproben zur Legionellenprüfung
und der zeitgleichen jährlichen Wartung von Rauchwarnmeldern erbringen wir 

Dienstleistungen, die sich ideal ergänzen.   

Mit unserem Eskalationsmanagement machen wir da weiter wo andere aufhören.

Unser Anspruch: Bündelung von sicherheitsrelevanten Dienstleistungen für ein Gebäude
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Das Unternehmen

… Wohnungen in der Betreuung
In Hamburg, Schleswig-Holstein, Nordrhein-Westfalen, Niedersachsen,
Mecklenburg-Vorpommern, Hessen, Rheinland Pfalz, Bayern, Baden-Württemberg

… Rauchwarnmelder im Service
Installation, Wartung und Eskalationsmanagement

88

290.000290.000

<< 1.000.0001.000.000

… im Zuge der Ausstattungspflicht für Schleswig-Holstein
mit Sitz in Norderstedt bei Hamburg gegründet.20052005

sowie bundesweite
Servicestationen

… Mitarbeiter
65 Festangestellte, 10 Freie Mitarbeiter, 
sowie 110 freiberufliche Monteure 7575

… Niederlassungen
Zentralverwaltung Hamburg
NL Kiel, NL Bremen, NL Hannover, NL Berlin,
NL Frankfurt, NL Düsseldorf, NL München

> 3.500> 3.500 … Liegenschaften zur Beprobung mit >25.000 Proben



Gründer und geschäftsführender Gesellschafter der  OBJEKTuS GmbH

Ausgeprägte Markt- und Kundenkenntnisse der Norddeutschen 
Wohnungsunternehmen

Langjähriger Vertriebsleiter der ista GmbH für Norddeutschland

Aufbau und operative Leitung der Viterra Contracting, später Proenergy GmbH 
in Norddeutschland 

Engagiert und persönlich verpflichtet - 25 Jahre Praxiserfahrung

Thomas Janke Heinz F. FrickeThomas Janke Heinz F. Fricke

Geschäftsführender Gesellschafter der OBJEKTuS GmbH

Geschäftsführender Gesellschafter der Factus oHG 
DL-Unternehmen für die Wohnungswirtschaft

Vorsitzender des Vorstandes der Viterra Baupartner AG und

Vorsitzender des Vorstandes der Viterra Wohnpartner AG

Vorsitzender der Geschäftsführung der ista Deutschland GmbH

Die Geschäftsführung

Reinhard DörrReinhard Dörr

Vorstandsvorsitzender Hansa Baugenossensch. e.G.

Hauptabteilungsleiter/Prokurist SAGA AG
Verantwortungsbereiche 
Systementwicklung / Finanzwirtschaft

Dr. Josef MeyerDr. Josef Meyer Hans Günther ZschirntHans Günther ZschirntJürgen PapeJürgen Pape

Langjährige Erfahrung in der unternehmerischen 
Wohnungswirtschaft und in wohnungswirtschaftlichen 
Verbänden

- VdW Niedersachsen/Bremen

- GdW 

Vorstandssprecher Deutsche Bau- und Grundstücks AG

Geschäftsführer  der Gesellschaft zur Betreuung von 
Haus- und Grundbesitz mbH

Vorstand der Viterra Wohnpartner AG
Verantwortungsbereich kaufmännisches und 
technisches Wohnungsmanagement

Prokurist, Geschäftsführer und Vorstand bedeutender 
wohnungswirtschaftlicher Unternehmen

Der Beirat
Langjährige dienstleistungs- und wohnungswirtschaftliche Erfahrung 
für ein großes aktives Netzwerk bei Kunden und Partnern

Repräsentant Corpus Asset Wohnen GmbH

Vorsitzender der Geschäftsführung der WRW 
Wohnungswirtschaftliche Treuhand Rheinland-
Westfalen GmbH

Vorstand der Ave Consulting AG

Ludwig PelzerLudwig Pelzer

Geschäftsführender Gesellschafter
TopManagerTeam GmbH

Mitglied des Vorstandes Viterra AG;
Verantwortungsbereich Immobilienservices

Dr. Wilhelm Heilmann (Vors.)Dr. Wilhelm Heilmann (Vors.)



OBJEKTuS-

Niederlassungen

sowie flächendeckender 

und optimierter Service 

durch bundesweite

Servicestationen 
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Bestandsanalyse – 8 Jahre Rauchwarnmelder 

auf der Basis eines Bestandes von 

1.000.000 Geräten

Erfahrungsbericht
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Auszug aus einer Einsatzstatistik 
der Hamburger Feuerwehr für das Jahr 2012

Ohne Eskalationsmanagement und sanfte Türöffnung en tspräche die Zahl 
der Fehlalarme der Zahl von Wohnungsaufbrüchen durc h die Feuerwehr. 

5.065
Fehlalarme 

gesamt

1.388
Fehlalarme

Privater RWM

Davon sind 27 % / bzw.
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RauchwarnmelderRauchwarnmelder
Wo und WieWo und Wie

Gemäß Landesbauordnungen müssen 
Rauchwarnmelder installiert 
werden in:

Installations- , Wartungs-
und Produktvorschriften:

DIN 14676 Festlegung der Montageorte, der Wartungsarbeiten und der Wartungsintervalle.

DIN EN 14604 Aktuelle Produktprüfnorm, nach der alle Rauchwarnmelder zugelassen sein müssen.

VdS Zertifizierungs- und Zulassungsorgan. 

MinimalOptimal

Kinderzimmer Schlafzimmer und Flur

Wohnzimmer

Technische Grundlagen
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Im Normalzustand passiert bei Betrieb des 
Melders sehr wenig. Es wird innerhalb der 
Rauchkammer des Melders lediglich 
periodisch ein Lichtstrahl durch eine LED 
Leuchtdiode erzeugt. Einige Melder 
signalisieren ihre Betriebsbereitschaft z.B. 
durch ein hin und wieder aktives rotes 
Blinklicht im Meldergehäuse.

Schnitt durch die Rauchkammer eines Rauchwarnmelders.

Technische Grundlagen
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Tritt Rauch einer bestimmten Konzentration 
(Dichte) in die Rauchkammer des Melders 
ein, wird der von einer Leuchtdiode 
ausgehende Lichtstrahl auf ein verspiegeltes 
elektronisches Fotoelement umgelenkt.

Alarm wird ausgelöst.

Ist das Fotoelement aber z.B. durch 
typischen Hausstaub verschmutzt, wird der 
Lichtstrahl nicht registriert und Alarm kann 
nicht ausgelöst werden. 

Schnitt durch die Rauchkammer eines Rauchwarnmelders.

Technische Grundlagen
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Täuschungsalarme sind keine 
Fehlalarme und nicht durch 
Garantieleistungen der Hersteller 
gedeckt.

Wie z.B. durch:

� Temperaturschwankungen bei hoher Luftfeuchtigkeit

� Induktionsspannungen von Leuchtstoffröhren

� Magnetfelder von Niedervoltlampen

� Verschmutzung nach Renovierungsarbeiten

� Gewitter-/Fruchtfliegen 

� Starken Luftaustausch bei extremen Temperaturunters chieden

� Unachtsames Verhalten von Wohnungsnutzern...      
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Folgen für Mieter 
und Verwalter:

eine von der Feuerwehr aufgebrochene Wohnungstür, wei l nachts ein 
Melder auf Störung ging und die Nachbarschaft belästig t, während die 
Bewohner im Urlaub sind.

Ärger und 

Kosten z.B. 

durch…
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Häufige Konsequenzen sind:

Ohne Ansprechpartner „helfen“ sich die gestörten Bewohner oft 
selbst indem sie die Melder demontieren.
Störungen werden aus Unachtsamkeit oder Angst vor Kosten nicht an 
den Wohnungseigentümer/Verwalter gemeldet, woraus folgt: 

� Die Wohnung ist nicht mehr vollständig gesichert
� Die Bewohner des Gebäudes leben in trügerischer Sic herheit
� Die Verkehrssicherungspflicht kann nicht mehr volls tändig 

wahr genommen werden
� Eigentümer und Verwalter sind trotzdem in der Organ haftung
� Entstehende Kosten gehen meistens zu Lasten der 

Eigentümer
� Die Gebäudeversicherung könnte Regulierung verweige rn

Feuer macht vor keiner Wohnungstür Halt.
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Einbausituationen, die eine 
Sichtprüfung erforderlich machen.

Rauchwarnmelder als Aufhäng-
ungspunkt für eine Gardine zur 
Abdunkelung eines Kinder-
bettchens.

Fehlerhafter, nicht 
normgerechter Anbringungsort
durch nachträglichen Aufbau 
einer Bücherwand als 
Raumteiler.

Nach Malerarbeiten übersehe-
ner Klebestreifen wurde erst 6 
Monate später bei der Wartung 
entfernt.

Mit der weitergehenden Verankerung der Sichtprüfung/Kont rolle
in der DIN 14676 werden Fernwartungs-Funksysteme ad a bsurdum geführt.
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Der Nutzer einer Wohnung sollte mit den auftretende n Problemen nicht 
allein gelassen werden.

Stördiensteinsätze sollten unabhängig vom Verschuld en kostenlos 
beseitigt werden.

Zusammenfassung:

OBJEKTuS kann das mit seinem Komplettpaket und dem integrierten 
Eskalationsmanagement leisten.

Rauchwarnmelder können nur bedingt in Funkablesesys teme 
integriert werden, da die Wohnungsbegehung immer er forderlich ist.
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Die Konzentration auf das Kerngeschäft 
ist unsere Stärke.

Wir danken für Ihre Aufmerksamkeit


