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Ubersicht

* EinfUhrung in die Thematik der Betreiberverantwortung —
Wer ist der Betreiber?

e Rechtlicher Rahmen der Betreiberverantwortung

 GSFM®-Rating ,Betreiberverantwortung” zur Analyse von FM-
Organisationen

EIFIM s
"
uropdisches Ins itut fir Facility- und .
Immesiienmanagement Forshung .\/ Prof. Dr. Frank Ehrenheim 2



2| THM

TECHNISCHE HOCHSCHULE MITTELHESSEN

Einflihrung in die Thematik der
Betreiberverantwortung —

Wer ist der Betreiber?
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Blockheizkraftwerk als Legionellen-Quelle
wahrscheinlich
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Acht Monate Haft auf Bewihrung. Vierjahrige starb bei Weihnachtsmarkt durch einen
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Zweijahrige stirbt nach Unfall im
Kindergarten

dapd

02.04.2012

Ein zweijahriges Madchen nach einem Unfall in einem Gronauer Kindergarten
gestorben. Das Kind war beim Spielen auf einem Klettergeriist zwischen dem
Spielgerat und der Zimmerdecke eingeklemmt

Ein kleines Madchen ist bei einem tragischen Unfall in einer Kinderkrippe im
westfalischen Gronau ums Leben gekommen. Die Zweijahrige sei beim Spielen
zwischen einem Kletterkasten und der Zimmerdecke steckengeblieben und habe
keine Luft mehr bekommen. Das Zwillingsmadchen wurde im Hubschrauber in ein
Krankenhaus geflogen. Die Arzte konnte es aber nicht mehr retten, sagte ein
Sprecher der Staatsanwaltschaft Munster und bestatigte Medienberichte vom
Montag.
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Entwicklung der Betreiberverantwortung

* Bereits bei Inkrafttreten des BGB - Blirgerliches Gesetzbuch am 01.01.1900 waren
Vorschriften zur Betreiberverantwortung enthalten

* zunehmend verscharfte Anforderungen des Gesetzgebers und aus Regelwerken in
den letzten Jahren

* fortschreitende Harmonisierung der europaischen Gesetzgebung mit Umsetzung in
nationales Recht (Angleichung und Aktualisierung von Vorschriften)

 Im Zuge der Deregulierung werden bisherige Aufgaben der Uberwachungs-
organisationen (z. B. TUV) auf die Unternehmen selbst iibertragen

* technischer Fortschritt in der Gebaudeausristung
* zunehmende Verantwortung fur Schutz der Umwelt durch Umweltgesetzgebung

* schwere Unfalle
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Der Begriff ,Betreiberverantwortung”

,Betreiben“ 1)
Anlagen und Einrichtungen (,,Facilities”) ...
= bedienen
= wiederkehrend priifen
= jnspizieren und warten
= jnstandsetzen und erneuern

,Verantwortung” 2

Verpflichtung und Berechtigung, zum Zwecke der Erfillung einer Aufgabe oder in
einem eingegrenzten Funktionsbereich selbststandig zu handeln. Mit der Chance

zum selbststandigen Handeln verkniipft sich das Einstehenmtssen fur Erfolg und
Misserfolg ...”

Folgen dieser Handlungen kdnnen Schuld und damit auch Haftung sein, d.h. die
Ubernahme eines Schadens und Verpflichtung zum Schadensersatz

1) GEFMA-Richtlinie 100-2
2) GABLER Wirtschaftslexikon 15. Auflage 09/2000
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Gesetzliche Haftung: Verschuldenshaftung

* Personliche Vorwerfbarkeit: Der Schuldner haftet fir einen Schaden nur, wenn er
diesen durch ein vorwerfbares Verhalten verursacht oder mit verursacht hat

* Ein Verschulden liegt vor, wenn der Schadiger das schadensbegriindende Ereignis
vorsatzlich oder fahrlassig herbeigefiihrt hat und das Verhalten rechtswidrig war

e Beispiel: Delikthaftung nach § 823 Abs. 1 BGB, Haftung wegen Verletzung der
Verkehrssicherungspflicht

* Dem Schadiger muss schuldhaftes Verursachen eines Schadens grundsatzlich
nachgewiesen werden. In bestimmten Fallen wird das Verschulden einfach
vermutet. Der Schadiger haftet bereits dann, wenn er die Vermutung nicht
widerlegen kann bzw. sich zu ,,exkulpieren” (z. B. Haftung fiir den Verrichtungs-
gehilfen § 831 BGB)

* Zentrale Haftungsnormen enthalt das BGB - Blirgerliche Gesetzbuch, das am
01.01.1900 in Kraft getreten ist
=
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BGB § 823 Schadensersatzpflicht

(1) Wer vorsatzlich oder fahrlassig das Leben, den Korper, die
Gesundheit, die Freiheit, das Eigentum oder ein sonstiges Recht
eines anderen widerrechtlich verletzt, ist dem anderen zum

Ersatz des daraus entstehenden Schadens verpflichtet.

(2) Die gleiche Verpflichtung trifft denjenigen, welcher gegen ein

den Schutz eines anderen bezweckendes Gesetz verstofit. [...]

Prof. Dr. Frank Ehrenheim



HN
EER
EEN

2| THM

TECHNISCHE HOCHSCHULE MITTELHESSEN

Gesetzliche Haftung: Gefahrdungshaftung

* Ausnahme vom Verschuldensprinzip: Der Schadiger fiihrt eine erlaubte Handlung
aus, mit der aber eine abstrakte Gefahrdung verbunden ist, da davon eine

Betriebsgefahr ausgeht
* Beispiele: Atomkraftwerk, Betrieb eines Kfz oder Eisenbahn, Chemielabor

* Wer eine solche Anlage betreibt und damit Gefahren er6ffnet, hat daftir Sorge zu

tragen, dass die Gefahr, die durch den Betrieb entsteht, so gering wie moglich ist

* Beweislastumkehr: Nicht der Geschadigte muss dem Betreiber sein Verschulden

nachweisen, da dies dem Geschadigten nicht zumutbar ist

* Eingeschrankte Haftung: Schadigendes Ereignis aufgrund hoherer Gewalt oder ein

sogenanntes unabwendbares Ereignis

EIFIM

Européisches Institut fir Facility- und
Immobilienmanagement-Forschung
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Die deliktische (Verschuldens-) Haftung nach § 823 BGB

a) Unerlaubte Handlung nach § 823 Abs.1

Haftungsvoraussetzungen:

(1) Rechtsgutverletzung (NICHT: Vermogen oder Forderungen aus Vertragen)

(2) Verletzungshandlung (positives Tun oder Unterlassen, sofern Rechtspflicht zum Handeln
besteht, z.B. Verkehrssicherungspflicht)

(3) Haftungsbegriindende Kausalitat (haftungsrechtlicher Zurechnungszusammenhang)

(4) Rechtswidrigkeit (NICHT bei Rechtfertigungsgrund, z. B. Einwilligung, Notwehr, Notstand)

(5) Verschulden (Vorsatz oder Fahrlassigkeit = AulSerachtlassen der im Verkehr
erforderlichen Sorgfalt)

(6) Schaden (haftungsausfiillende Kausalitdt: wenn Voraussetzungen u. kein Haftungsaus-
schluss vorliegen, ist die Rechtsfolge der Ersatz des dem Dritten entstandenen Schaden)

b) Verletzung eines Schutzgesetzes nach § 823 Abs.2
c) Haftung fiir die von Gebaude ausgehenden Schiaden nach § 836-838
d) Amtshaftung nach § 839 Abs. 1 BGB i.V.m. Art. 34 GG

EIFIM .
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Weitere BGB-Vorschriften zur Betreiberverantwortung (1/2)

BGB § 836 Haftung des Grundstiicksbesitzers

(1) Wird durch den Einsturz eines Gebaudes oder eines anderen mit einem Grundstick
verbundenen Werkes oder durch die Ablosung von Teilen des Gebaudes oder des Werkes ein
Mensch getotet, der Korper oder die Gesundheit eines Menschen verletzt oder eine Sache
beschadigt, so ist der Besitzer des Grundstlicks, sofern der Einsturz oder die Ablésung die Folge
fehlerhafter Errichtung oder mangelhafter Unterhaltung ist, verpflichtet, dem Verletzten den
daraus entstehenden Schaden zu ersetzen. Die Ersatzpflicht tritt nicht ein, wenn der Besitzer zum
Zwecke der Abwendung der Gefahr die im Verkehr erforderliche Sorgfalt beobachtet hat.

(2) Ein friherer Besitzer des Grundstiicks ist flir den Schaden verantwortlich, wenn der Einsturz
oder die Abl6sung innerhalb eines Jahres nach der Beendigung seines Besitzes eintritt, es sei
denn, dass er wahrend seines Besitzes die im Verkehr erforderliche Sorgfalt beobachtet hat oder
ein spaterer Besitzer durch Beobachtung dieser Sorgfalt die Gefahr hatte abwenden konnen.

(3) Besitzer im Sinne dieser Vorschriften ist der Eigenbesitzer.

EIFIM
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Weitere BGB-Vorschriften zur Betreiberverantwortung (2/2)

BGB § 837 Haftung des Gebdudebesitzers

Besitzt jemand auf einem fremden Grundstlick in Austibung eines Rechts ein Gebaude oder ein
anderes Werk, so trifft ihn an Stelle des Besitzers des Grundstiicks dieim § 836 bestimmte

Verantwortlichkeit.

BGB § 838 Haftung des Gebdaudeunterhaltungspflichtigen

Wer die Unterhaltung eines Gebaudes oder eines mit einem Grundsttick verbundenen Werkes fir
den Besitzer Gibernimmt oder das Gebaude oder das Werk vermoge eines ihm zustehenden
Nutzungsrechts zu unterhalten hat, ist fir den durch den Einsturz oder die Ablésung von Teilen
verursachten Schaden in gleicher Weise verantwortlich wie der Besitzer.

EIFIM

Europdisches Institut fir Facility- und .
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Haftungsgrad

Ungelernter Hausmeister macht Fehler bei

Leichte Fahrladssigkeit
& Schonheitsreparaturen

Reinigungspersonal touchiert mit der
Mittlere Fahrlassigkeit Reinigungsmaschine eine Glastir, weil es ,nicht
so genau“ hingesehen hat

Ein Wartungsmonteur verursacht einen Schaden

Grobe Fahrlassigkeit nach Genuss von 2 Mal Bier

Billigende Inkaufnahme (Eventualvorsatz) reicht
Vorsatz aus — Leiter kennt betriebliche Mangel, handelt
aber nicht

Européisches Institut fir Facility- und . .
Immobilienmanagement-Forschung
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Wer ist Betreiber?

In dem BGB ist festzustellen, dass letztlich als Betreiber (und damit Trager der
Betreiberverantwortung) die juristische Person des Grundstiicks- und
Gebaudeeigentiimers anzusehen ist, bei nicht rechtsfahigen Personengesellschaften
und Privateigentiimern die natiirliche Person.

»Eigentum verpflichtet”

In der Praxis ist es dem ,,Eigentiimer” meist nicht moglich, jede Aufgabe oder Pflicht
selbst wahrzunehmen, zu leiten bzw. zu liberwachen. Die Betreiberfunktion kann
aber per Vertrag dergestalt libertragen werden, so dass Dienstleister (intern oder
extern) und evtl. auch Mieter zusatzlich zu dem Eigentiimer als Betreiber fungieren.

EIFIM

Européisches Institut fir Facility- und
Immobilienmanagement-Forschung
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BGB § 831 Haftung fiir den Verrichtungsgehilfen

(1) Wer einen anderen zu einer Verrichtung bestellt, ist zum Ersatz des Schadens verpflichtet, den
der andere in Ausfiihrung der Verrichtung einem Dritten widerrechtlich zufiigt. Die Ersatzpflicht
tritt nicht ein, wenn der Geschaftsherr bei der Auswahl der bestellten Person und, [...], bei der
Beschaffung oder der Leitung die im Verkehr erforderliche Sorgfalt beobachtet oder wenn der

Schaden auch bei Anwendung dieser Sorgfalt entstanden sein wiirde. [...]

OWiG § 130 (Gesetz liber Ordnungswidrigkeiten):

(1) Wer als Inhaber eines Betriebes oder Unternehmens vorsatzlich oder fahrlassig die
AufsichtsmalBnahmen unterlasst, die erforderlich sind, um in dem Betrieb oder Unternehmen
Zuwiderhandlungen gegen Pflichten zu verhindern, die den Inhaber treffen und deren Verletzung
mit Strafe oder GeldbuRe bedroht ist, handelt ordnungswidrig, wenn eine solche
Zuwiderhandlung begangen wird, die durch gehorige Aufsicht verhindert oder wesentlich
erschwert worden ware. Zu den erforderlichen Aufsichtsmalinahmen gehéren auch die

Bestellung, sorgfiltige Auswahl und Uberwachung von Aufsichtspersonen. [...]
=
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Wer ist Trager der Betreiberverantwortung?

Faktisch ibernehmen je nach Funktion eine Vielzahl von Personen in einem
Unternehmen bzw. in der Betreiberorganisation die Betreiberverantwortung:
» Geschaftsleiter, Vorstande
» Werkstattleiter, Heimleiter, Bereichs-/Hauptabteilungsleiter

* Stations-, Abteilungs-, Gruppen-/Teamleiter (letztlich alle mit
Personalverantwortung)

e Einkdufer
* Meister und Vorarbeiter fur Werkstatten und deren Personal

* Handwerker, Koche, Hausmeister, Gartner, Reinigungskrafte

Ungeachtet ihrer Funktion sind bereits wegen der Qualifikation in der Regel
technisch oder juristisch ausgebildete Personen eingebunden.

Auller Betracht bleiben lediglich Buchhalter, Sekretarinnen und Stabstellen
ohne Personalverantwortung.
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Verantwortungsvervielfachung

* Fir ein und denselben ,Unrechtserfolg” kdnnen durchaus mehrere Personen
strafrechtlich verantwortlich sein, und zwar gemeinsam als Mittater oder

unabhangig voneinander als Nebentater.

* Beispiel: Durch eine mangelhafte Wartung kommt es zu einem Personenschaden.
Wegen fahrlassiger Korperverletzung verantwortlich gemacht werden konnen:

der Arbeiter, der die Arbeiten nicht ordnungsgemald durchgefihrt hat

der Meister, der den Arbeiter nicht ordnungsgemalR eingewiesen und tUiberwacht hat

der Abteilungsleiter, der es versaumt hat, dem ggf. vorhersehbaren Mangel durch

entsprechende Anweisungen bzw. Uberwachungsanforderungen vorzubeugen

der Bereichsleiter, der es versaumt hat, fir ein effektives QS-System zu sorgen

der Vorstand, der es versaumt hat, eine entsprechende Organisation sicherzustellen

= Quelle: Dr. Zdebel, Technischer Direktor der Universitat D‘dorf
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Rechtlicher Rahmen der
Betreiberverantwortung

Prof. Dr. Frank Ehrenheim 22
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Ubersicht Giber Rechtsvorschriften im FM (1/2)

Rechtsgebiet Rechtsbereich Verletzte Norm / Schutzgesetz
Schuldrecht (Vertrag)
Zivilrecht BGB Schuldrecht (Delikt)
sog. unerlaubte Handlungen
Arbeitsschutz Arbeitssicherheit
Offentliches Bauplanungsrecht (LBO)
) _ Baurecht Bauordnungsrecht (BauGB)
Offentliches Recht
Abfallrecht
Umweltrecht Wasserrecht

Immissionsschutzrecht

Vergehen/Verbrechen gegen koérperliche

Strafrecht Unversehrtheit, Gesundheit, Leben
Strafrecht Umweltdelikte
OWiG Ordnungswidrigkeiten
"
EIFIM =5
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GEFMA 190 im Uberblick

Europdisches Institut fir Facility- und . . L1
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GEFMA 190 — Anwendungsbereiche (1/2)

Der Gesetzgeber erlegt demjenigen besondere Pflichten auf, der
e ein Grundstlick mit einem Gebdude im Eigentum hat

* Gebaude mit gebaudetechnischen Anlagen betreibt

* als Arbeitgeber fungiert, d.h. Arbeitnehmer beschaftigt

* Arbeitspldtze und/oder Arbeitsmittel (einschlieflich
uberwachungsbediirftiger Anlagen) bereitstellt.

Nachdem die genannten Falle innerhalb des Facility Managements auftreten,
mussen die hier handelnden Unternehmen und Personen entsprechend ihre
gesetzliche Verantwortung wahrnehmen.

Prof. Dr. Frank Ehrenheim 26
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Betreiberverantwortung — ,,Eigentum verpflichtet”

* Als Trager der Betreiber-

Gebaude Betreiber

verantwortung ist zunachst stets die
juristische (bei nicht rechtsfahigen
Personengesellschaften und
Privateigentimern: die natdrliche)
Person des Grundstticks- und
Gebaudeeigentiimers anzusehen.

Eine Ubertragung von Betreiber-
pflichten ist prinzipiell moglich und in
der Praxis haufig anzutreffen, was die
Identifikation des Verantwortlichen
fir einen Aullenstehenden
erschweren kann.

Gebdude von Bund, Land oder
Gemeinde

jeweils baufachlich zustindige
Dienststelle

Gebiude eines stidtischen
Eigenbetriebes

stadtischer Eigenbetrieh

Gebiude einer stadtischen
GmkbH

stadtische GmbH

Krankenhaus

Trager des Krankenhauses

Flughafengebéude

Flughafen-GmbH oder -AG

Messegebiude

Mesze-GmbH oder -AG

Kaufhaus, Einkaufszentrum

Gebaudeeigentimer

Firmengebdude siner Kapital-
gesellschaft (GmbH, AG 0.4,

betreffende Kapitalgesellschaft

Firmengebaude einer GbR

natiirliche Person des Eigen-
timers

Quelle: GEFMA 190

EIFIM
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Gesetzliche Betreiberpflichten

Gesetzliche Betreiberpflichten
Unternehmens- Persénliche Die umfangreichen gesetzlichen
pflichten Pflichten ) ) )
(der jur. Person od. Pers.ges.) (der natdrlichen Personen) Betr'E|be rpﬂlchten Iassen S|Ch
. Unter- icati . . .
o degentber | || nepmerc | Croanisations- ||| ntergliedern in:
W
... gegentiber Fuhrungs-[  Fiihrungs- * Unternehmenspflichten (betreffend
Dritten krafte pflichten . .
- L das betreibende Unternehmen in
... gegenuber Beschaf- Durchl_‘uhrungs- . L.
der Umwelt tigte] _ pflichten Form der juristischen Person oder
.- gegeniiber Beauf | Spezielle der Personengesellschaft) und

~.__ _— —~___— - Personliche Pflichten (betreffend die
\/ natiirlichen Personen innerhalb der
» Schutz der Unversehrtheit der Beschiftigten betreibenden U nternehmen)'

» Schutz der Unversehrtheit Dritter
» Schutz sonstiger Rechte
» Schutz der Umwelt

Quelle: GEFMA 190
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ORGANISATIONSPFLICHTEN
der Unternehmensleitung

FUHRUNGSPFLICHTEN
der Flhrungskriafte

DURCHFUHRUNGSPFLICHTEN
der Beschéftigten

Aufbau-
organisation

...festlegen

Durch die Festlegung einer lickenlosen
und in sich widerspruchsfreien Aufgaben-
verteilung und Vertretungsregelung hat die
Unternehmensleitung sicherzustellen,
dass es weder Zustandigkeitslicken noch
blockierende Kompetenziiberschneidun-
gen gibt.

geeignete
Fiihrungskrafte

...einsetzen

Die Unternehmensleitung darf nur fachlich
qualifizierte und geeignete Fuhrungskrafte
fur die Erfillung weiterer Pflichten einset-
zen.

Die Pilichtenubertragung ist ggf. gesondert
zu regeln. Die Wahmehmung ist zu tber-
wachen.

Betriebsbeauftragte
/Koordinatoren

...bestellen

Sofern die entsprechenden betrieblichen
Voraussetzungen vorliegen, hat die Unter-
nehmensleitung Betriebsbeaufiragte bzw.
Koordinatoren zu bestellen bzw. entspre-
chend qualifizierte Fremdfirmen zu beauf-
tragen.

Gefahrdungs-
beurteilung

...veranlassen

Es obliegt der Unternehmensleitung, eine
regelmafig wiederholte Beurteilung der
Gefahrdungen im Gebéaude zu veranlas-
sen.

...durchfiihren

Gefahrdungen sind zu beurteilen; entspre-
chende Schutzmalnahmen sind zu er-
greifen bzw. zu veranlassen. Die Ergeb-
nisse der Gefahrdungsbeurteilungen sind
zu dokumentieren und aufzubewahren.

gesetzliche
Prifungen

...sicherstellen

Die Untemmehmensleitung hat dafiir Sorge
ZU tragen, dass die gesetzlich vorge-
schriebenen Prifungen durchgefihrt und
erkannte Mangel behoben werden.

...organisieren

Die gesetzlich vorgeschriebenen Priifun-
gen durch zugelassene Uberwachungs-
stellen (friher: Sachverstandige) und be-
fahigte Personen (friher: Sachkundige)
sind zu organisieren, durchzufiihren und
zu dokumentieren.

Quelle: GEFMA 190

EIFIM

Européisches Institut fir Facility- und . .
Immobilienmanagement-Forschung

Prof. Dr. Frank Ehrenheim

2| THM

TECHNISCHE HOCHSCHULE MITTELHESSEN

Personliche
Betreiber-
pflichten

(1/2)




ORGANISATIONSPFLICHTEN FUHRUNGSPFLICHTEN DURCHFUHRUNGSPFLICHTEN
der Unternehmensleitung der Fluhrungskrifte der Beschiftigten
geeignete | ...auswahlen _.einsetzen -
Beschéﬂidgte Die Unternehmensleitung hat durch Aus- | Soweit ihnen geeignete Personen zur
oder

Dienstleister

wahl und Einstellung von Arbeitnehmem
oder durch Beauftragung von Fremdfirmen
dafiir Sorge zu tragen, dass fir die zu er-
bringenden Leistungen ausreichend fach-
lich qualifizierte und geeignete Personen
zur Verfiigung stehen.

Verfigung stehen, haben die Fihrungs-
krafte sie entsprechend ihrer Qualifikation
einzusetzen.

Stehen ihnen geeignete Personen nicht
zur zur Verfligung, darfen sie Arbeiten im
Zweifelsfall nicht durchfiihren lassen.

Ablauf-
organisation

(Arbeitsablidufe)

...festlegen

Die betnieblichen Arbeitsablaufe sind
durch die Unternehmensleitung derart
festzulegen, dass Gefahrdungen fur die
Mitarbeiter, Dritte und die Umwelt vermie-
den werden.

...uberwachen

Die ordnungsgemélte Durchfiihrung samt-
licher Arbeiten unter Einhaltung der Vor-
gaben und festgelegten Ablaufe ist zu
uberwachen.

...einhalten

Die durch die Unternehmensleitung fest-
gelegten Arbeitsablaufe sind einzuhalten,
sofemn hierdurch keine Konflikte mit offent-
lich-rechtlichen Bestimmungen entstehen.
Etwaig auftretende Gefahren fiir die Si-
cherheit und Gesundheit oder Defekte an
Schutzsystemen sind zu melden oder
(sofern méglich) zu beseitigen.

An- [Ein- /Unter-
weisungen

...veranlassen

Durch die Ubertragung entsprechender
Pflichten an die Fihrungskrafte sowie Be-
reitstellung entsprechender Unterlagen

(z. B. Betrniebshandbiicher) hat die Unter-
nehmensleitung dafur Sorge zu tragen,
dass die Beschaftigten in die zu verrich-
tenden Tatigkeiten eingewiesen und un-
terwiesen sind.

...erteilen

Die Fuhrungskrifte haben den Beschat-
tigten (Arbeitnehmern oder Fremdfirmen)
die Anweisungen, Ein- bzw. Unterweisun-
gen zu erteilen, damit sie Gefahren erken-
nen und vermeiden kénnen. Hierzu gehd-
ren Hinweise auf mogliche Gefahrdungen
bei der Durchfiihrung sowie Anleitung zur
sachgerechten Arbeit, z. B. mittels Ar-
beitsanweisungen.

...befolgen

Beschaftigte sind verpflichtet, Anweisun-
gen ihrer Vorgesetzten zu befolgen, sofern
dies nicht gegen hdherrangige Bestim-
mungen verstolt. Bei Widerspriichen ha-
ben gesetzliche Vorschriften Vorrang ge-
genuber dienstlichen Anweisungen, d.h.
sicherheitswidrige Weisungen darfen nicht
befolgt werden.

geeignete
Arbeitsmittel

...auswihlen

Die Unternehmensleitung hat geeignete
Arbeitsmittel auszuwahlen und zu be-
schaffen bzw. deren Beschaffung zu ver-
anlassen.

...bereitstellen

Die Fithrungskréfte haben dafir zu sor-
gen, dass die fur die Durchfiihrung der Ar-
beiten geeigneten Arbeitsmittel auch be-
reitgestellt sind.

...benutzen

Die bereitgesteliten und vorgesehenen Ar-
beitsmittel (z. B. die persdnliche
Schutzausristung) sind bestimmungsge-
mal zu benutzen.

Einrichtungen und Arbeitsstoffe dirfen
nicht unbefugt benutzt werden; Einrichtun-
gen durfen nicht unbefugt betreten wer-
den.

sonstige
Pflichten

« Sicherstellung der Ersten Hilfe

« Arbeitsmedizinische Vorsorge

« Erfassen und Anzeigen von Unfallen
« Durchfiihren von Instandhaltungen

« Unterstiitzung der Ersten Hilfe
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Struktur Arbeitsschutzgesetz, Verordnungen und
Techn. Regeln
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Geeignete Beschaftigte oder Dienstleister s
auswahlen und einsetzen

* Durch Auswahl und Einstellung von Arbeitnehmern oder durch Beauftragung
von Fremdfirmen daflir Sorge zu tragen, dass fir die zu erbringenden
Leistungen ausreichend fachlich qualifizierte und geeignete Personen zur
Verfligung stehen.

* Die Pflichtenubertragung ist zu regeln.

» Im FM ist besonderes Augenmerk darauf zu richten, dass die Beschaftigten
entsprechende Ausbildung und Zulassungen z. B. flir Arbeiten an elektrischen
Anlagen und Einrichtungen besitzen.

* Soweit ihnen geeignete Personen zur Verfligung stehen, haben die
Flihrungskrafte sie entsprechend ihrer Qualifikation einzusetzen.

e Stehen ihnen geeignete Personen nicht zur Verfligung, dirfen sie Arbeiten im
Zweifelsfall nicht durchfihren lassen.

* Einsatz von Personal eines Fremddienstleisters liegt primar in dessen
Verantwortung. Dennoch muss der Auftraggeber eine (Ober-) Aufsicht

ausltben.
s
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An- /Ein- /Unterweisungen

« Ubertragung entsprechender Pflichten an die Fiihrungskrifte
* Einweisen und Unterweisen der Beschaftigten durch Bereitstellung von Unterlagen
(z. B. Betriebshandblicher)
* Hierzu zahlen erstmalige und ggf. regelmaliig wiederholte Unterweisungen.
— Sicherheit und Gesundheitsschutz bei der Arbeit ( § 12 ArbSchG)
— Erhebliche Gefahren und SchutzmaBBnahmen ( § 9 Abs. 2 ArbSchG)
— Verhalten bei Unféllen einschl. Erster Hilfe ( § 24 DGUV Vorschrift 1)
— Verhalten bei Notfallen einschl. Aushang von Flucht- und Rettungsplanen ( § 55 ArbStattV)

— Verbote (unbefugte Benutzung von Einrichtungen und Arbeitsstoffen, Zutritts- und
Aufenthaltsverbote (§ § 17,9, 15 Abs. 2 DGUV Vorschrift 1)

— Der Unternehmer hat den Versicherten die fiir sein Unternehmen geltenden
Unfallverhitungsvorschriften an geeigneter Stelle zuganglich zu machen ( § 12 DGUV
Vorschrift 1)

* Fir den Bereich des FM ist besonders darauf zu achten, dass entsprechende Unterlagen
zur Verfligung stehen, z. B. Bedienungs- und Wartungsanleitungen, Flucht- und
Rettungsplane, Betriebshandbticher

Européisches Institut fir Facility- und . .
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Pflichtentbertragung

Klare, eindeutige Definition
der zu Ubertragenden Pflichten

b 4

Widerspruchsfreie Aufgabenverteilung
(keine Uberschneidungen oder Liicken)

b 4

Sorgfaltige Auswahl (Selektion) von geeigneten
Flihrungskraften /Beschaftigten /Dienstleistern

v

Ausstattung des Verpflichteten
mit erforderlichen Mitteln und Befugnissen

) 4

An- /Ein- /Unterweisung des Verpflichteten

v

Laufende Aufsicht / Uberwachung

Quelle: GEFMA 190
1]
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Eine vollstindige Ubertragung
der Betreiberverantwortung
mit dem Ziel der restlosen
Befreiung ist nicht moglich

Sanktionsvorschriften, die sich
an den Ubertragenden richten,
erlangen durch die

Pflichtentubertragung Geltung
auch fur den Beauftragten

Prof. Dr. Frank Ehrenheim
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PflichtenUbertragung an Dienstleister

*  Erfallungs- oder Verrichtungsgehilfen des Auftraggebers
e Vertragliche Regelung der Ubertragung an einen externen Dienstleister

* Besonderheiten:
» Klare Definition der Pflichten im Vertrag (Art und Umfang, Schnittstellen)
Risikoabschatzung und entsprechende Versicherung des DL ( Betriebshaftpflichtversicherung)
Vertragliche Definition der an den Dienstleister libertragenen Befugnisse
Zutritt zu allen sicherheitsrelevanten Raumlichkeiten (Zutrittsberechtigungen zu Mietflachen)

YV V V VY

Festlegungen, ob und unter welchen Voraussetzungen der Dienstleister Eingriffe innerhalb der
Mietflache vornehmen kann (z. B. Durchfiihrung von Wartungsarbeiten und Prifungen) bzw.
vornehmen muss (z. B. wenn 'Gefahr im Verzug')

* Der Auftraggeber muss den Dienstleister befahigen, den ibertragenen Pflichten
nachzukommen.
> Hierzu gehort z. B. die Ubergabe der erforderlichen Gebidudedokumentation
» Einweisung in die ortlichen Gegebenheiten
> Beide Vertragsparteien miissen mit der Ubertragung einverstanden sein (beidseitige Unterschrift)

*  Auch hierbei besteht immer die Aufsichtspflicht des Auftraggebers

Européisches Institut fir Facility- und . .
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Pflichtenltbertragung Ubersicht
Pflichtenubertragung
v v v
... ah Fluhrungskréfte und ... an Fremd- Vermieter an
Beschiftigte dienstleister Mieter
v v v v
Arbeitsvertra Ubertragungs- Werk- oder :
(Stellenbeschreibung) dokument Dienstvertrag Mietvertrag
v v v v
eigenstandige besondere T_IE;H;EIL?; Vertragliche
Pflichten Pflichten Nebenpflichten Mieterpflichten
v w v v
Vertragsrecht Arbeitsschutzrecht Vertragsrecht Vertragsrecht
= Zivilrecht = offentl. Recht = Zivilrecht = Zivilrecht

Quelle: GEFMA 190
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Grundpflichten von Flihrungskraften

« Auswahl der Mitarbeiter/Fremdfirmen, die Aufgaben/Pflichten wahrnehmen sollen
(Einstellung, konkreter Auftrag)
= [lckenlose und widerspruchsfreie Aufgabenverteilung (auch detaillierte Vertragsgestaltung)
= zweifelsfreie Delegation
= die im Verkehr erforderliche Sorgfalt beachten (auch angemessene Preise)

= ausreichende Qualifizierung u. Eignung der Mitarbeiter/Fremdfirma

« Unterweisung von Mitarbeitern tGber Aufgabeninhalte, Vorgehensweisen und
sicheres Arbeiten

« Aufsicht/Kontrolle von Mitarbeitern, die Aufgaben/Pflichten erfiillen; Eingriff bei
Notwendigkeit

» Schriftliche liickenlose Dokumentation: Nachweis, dass ein Schaden auch bei
Beachtung der erforderlichen Sorgfalt eingetreten ware (Widerlegung der
Ursachlichkeitsvermutung)

Européisches Institut fir Facility- und . .
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Haftungstbergang Betreiber auf Wartungsfirmen

 Wenn der Auftraggeber die Wartung oder technische Prifung von Anlagen
oder Einrichtungen auf Fachunternehmen Ubertragen hat, trifft ihn keine
weitere Pflicht zur Vornahme fachtechnischer Uberpriifungen mehr (OLG

Dusseldorf BADK Information 1995 S. 27)

e Zu weiteren Sicherheitsvorkehrungen besteht bei der Kontrolle sorgfaltig
ausgesuchter Fachunternehmen nur dann Anlass, wenn gleichwohl
Auffalligkeiten — z. B. bei einer Haufung von Unfallen auch leichterer Art -

aufgetreten sind (OLG Dusseldorf VersR 1997 S. 504)
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(Exkulpationsmoglichkeiten) (1/2)
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Taugliche Entlastungsmoglichkeiten:

* Nachweis einer llickenlosen und widerspruchsfreien Aufgabenverteilung im
Unternehmen.

» Nachweis der zwangsfreien Delegation (Ubertragung von Aufgabe und
Verantwortung) an Mitarbeiter oder Fremdfirma. Bei der Auswahl muss die
im Verkehr erforderliche Sorgfalt beachtet worden sein.

* Nachweis der ausreichenden Qualifizierung und Eignung der ausfiihrenden
Mitarbeiter oder der beauftragten Fremdfirma.

* Nachweis der ausreichenden Einweisung und Uberwachung der
Durchfihrung.

Prof. Dr. Frank Ehrenheim 39
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(Exkulpationsmoglichkeiten) (2/2)

Taugliche Entlastungsmaoglichkeiten:

* Nachweis, dass ein Schaden auch bei Beachtung der erforderlichen Sorgfalt
eingetreten ware (Widerlegung der Ursachlichkeitsvermutung).

* Unterstutzt und wesentlich erleichtert werden die vorgenannten
Entlastungsmaoglichkeiten durch nachfolgende Punkte:
— eine entsprechende Dokumentation
— ein wirksames Pflichtenmanagement
— ein Qualitdtsmanagementsystem (QMS)
— ein Arbeitsschutzmanagementsystem (AMS)
— ein Umweltschutzmanagementsystem (UMS)
— ein Integriertes Managementsystem (IMS)

Européisches Institut fir Facility- und .
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GSFM®-Rating ,,Betreiberverantwortung”
zur Analyse von FM-Organisationen
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Voraussetzungen zur Wahrnehmung der e
Betreiberverantwortung (SOLL-Zustand)

* vollstandige Kenntnis der Gebaude und Anlagen sowie der davon
ausgehenden Risiken

SCHULE MITTELHESSEN

* Kenntnis und Einhaltung der zugrunde liegenden Normen, Vorschriften und
Richtlinien

« Zurverfigungstellung der nétigen personellen, wirtschaftlichen und / oder
technischen Ressourcen durch die Organisation (Verwaltung)

* Durchfihrung der durch die Normen vorgegebenen Handlungen und
Einhaltung von Fristen

* Konsequenzen aus dem konkreten Prifergebnis (Instandsetzung, Austausch,
Reinigung etc.)
* Dokumentation der Prifung und der daraus resultierenden Handlung

* bei fehlenden Ressourcen (finanziell, personell oder technisch) Warnmeldung
an unmittelbare Vorgesetzte (ansonsten Organisationsverschulden)

Européisches Institut fir Facility- und . .
Immobilienmanagement-Forschung
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An a Iyse i n St ru m e nt G S F IVI ®- Rati ng TE(‘iHNI‘SCHE HOCHSCHULE MITTELHESSEN
Betreiberverantwortung

* Analyseinstrument @ GSFM®-Rating Betreiberverantwortung
(Ganzheitlich Strategisches Facility Management-Rating)

* Unter FM-Rating wird die nach einem standardisierten Verfahren
vorgenommene Einschatzung der Fahigkeit einer Organisation, seinen FM-
Verpflichtungen (Rechtskonformitat) termingerecht und vollstandig
nachzukommen verstanden

* Transparente und objektive Bewertung von Organisationen hinsichtlich der
Wahrnehmung der Betreiberverantwortung

* Das Ziel des FM-Ratingverfahrens ist es, organisatorische Licken und
Handlungserfordernisse zur SchlieRung dieser aufzuzeigen

* Ermittlung der strategischen Ausrichtung der Organisation, zur Ergreifung
der erforderlichen VerbesserungsmalBnahmen und dadurch Sicherung eines
rechtskonformen Gebaudebetriebs und Nutzung moglicher

Optimierungspotenziale
=

Européisches Institut fir Facility- und . .
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VO rge h e n Swe i Se G S F M ®- Rati n g TE(;HNI‘SCHE HOCHSCHULE MITTELHESSEN
Betreiberverantwortung

* Analyse und Beurteilung der Organisationsstrukturen und Prozesse der
Organisation (Standortbestimmung) hinsichtlich der Wahrnehmung der
Betreiberverantwortung fiur die bewirtschafteten Objekte

= Ermittlung und Darstellung der aktuellen Situation (Ist-Zustand)
[Workshops, Dokumentation, Vor-Ort-Begehungen etc.]

* Definition des Soll-Zustandes (rechtskonforme Organisation)

* Gegeniberstellung Ist-/Soll-Zustand und Bewertung des Ist-Zustandes in Bezug
auf den definierten Soll-Zustand (Starken-Schwachen-Profil)

= Ermittlung des Erflillungsgrades der Betreiberpflichten

= Systematische Identifikation moglicher organisatorischer Liicken
Aufzeigen von Handlungsempfehlungen zur SchlieBung der selbigen
(MaRnahmenkatalog)

e aus dem Vergleich mit einem rechtskonformen Szenario zur Erflillung der
gesetzlichen Betreiberpflichten ergibt sich in Konsequenz die notwendige

strategische Ausrichtung der Kundenorganisation
=
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Projektschritte zur Organisationsanalyse s
GSFM°-Rating Betreiberverantwortung

* Erfassung des Organisationsaufbaus und -ablaufs
= Sichtung und Analyse von z. B.:
- Informationsbroschiiren des Kunden
Organisatorischen Zustandigkeiten (Organigramm)
Aufgabengliederungsplan / Organisationshandblicher / Leistungskataloge
Stellenbeschreibungen
Vertretungsregelungen
kundenspezifischen Vorschriften (z. B. Betriebsordnung)
QM Regelungen bzw. Handblcher
Workflows / Prozessbeschreibungen
Protokollen (stichprobenartig z. B. Priif- und Unterweisungsprotokolle)
= Ausarbeitung von:
Prozessliste
Funktionendiagramm
* Analyse der Organisation(en)
Vor-Ort-Begehung (exemplarische Erfassung der Facility-Risiken)
Interview-/Workshopreihe
=
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Aufbau GSFM®-Rating

3 Dimensionen

Aufbau-, Ablauforganisation und Facility-Risiken

10 Kriterien
z. B. Organisationsstruktur, Arbeitsschutz, Aulenanlagen

Mehr als 60 Operatoren

z. B. Organigramm, Unterweisung, baulicher Brandschutz

Prof. Dr. Frank Ehrenheim
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Dimension: Ablauforganisation
Kriterium:  Arbeitsschutz
Operator:  Ein-/Unterweisung
Bewertung
Operatoren Soll-Zustand Ist-Zustand Handlungsempfehlung
Ist-Zustand
Ein-/ 20 % Die Beschaftigten (Arbeitnehmer oder Fremd- | Eine Ein-/Unterweisung | Fir  die  durchgefiihrten  Unter-
Unter- firmen) werden Uber die bei den ausgelibten | wird weder standar- [ weisungen ist zukinftig eine durch-
weisung Tatigkeiten auftretenden Gefahren/ Gefahr- | disiert noch regelmaRig | gangige nachweisende Dokumentation

dungen, liber die MalRnahmen zur Abwendung

regelmalig und standardisiert ein- bzw.
unterwiesen (und befolgen diese Ein-/ Unter-
weisungen) und zur sachgerechten Arbeit an-
geleitet. Diese erfolgt vor Beschaftigungs-
antritt, "[...] bei Verdnderungen im Aufgaben-
bereich, der Einfilhrung neuer Arbeitsmittel
oder einer neuen Technologie [...]. Die Unter-
weisung mul} an die Gefdahrdungsentwicklung
angepaldit sein und erforderlichenfalls regel-
maRig wiederholt werden." (ArbSchG 812). Die

Ein-/Unterweisung wird protokolliert.

durchgefiihrt. Sie erfol-
gen teilweise mindlich
und werden teilweise
schriftlich protokolliert.
Es erfolgt jedoch keine
durchgangige Dokumen-
tation. Die Einweisungen
werden teils jahrlich
wiederholt, teils erfolgen

diese vor Arbeitsbeginn.

zu erstellen. Dazu sind standardisierte
Unterweisungsprotokolle sowohl fir
Mitarbeiter

Dienstleister zu erstellen. Jede Unter-

als auch fir externe
weisung ist von den Mitarbeitern mit
Unterschrift zu bestatigen. Die Unter-
weisung hat bei der Einstellung, bei
Veranderungen im Aufgabenbereich,
der Einfihrung neuer Technologien
jeweils vor Aufnahme der Tatigkeit der

Beschaftigten zu erfolgen. [...]

EIFIM

Européisches Institut fir Facility- und . .
Immobilienmanagement-Forschung

Prof. Dr. Frank Ehrenheim
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Rating Ergebnisse FM-Rating-Netz THM

Kriterium Regelwerke/Vorschriften (Beispiel)

Identitikation der
relevanten R/V 31 %
100 %

Regelwerks-/
Vorschriftenverfolgung
29%

Sicherstellung
Verfiigbarkeit von
Regelwerken 38 %

EIFIM ="

Europdisches Institut fir Facility- und T .
ImmZbiIienmanatgter:\ent-Forsg\ung .\./ Prof. Dr. Fl’ank Ehrenhelm
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Rating Ergebnisse FM-Rating-Netz Dimension
Auflauforganisation (Beispiel)

Arbeitsschutz
53%

Daten-/' Regelwerke/
Dokumentations- :
management Vorschriften
[V
19% 34%

Arbeitsabldufe
24 %
% M

EIFIM .

SRats
uropdisches Ins itut fur Facility- und T .
ImmZbiIienmanatgte ;;;; -Forsz KKKK . .
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Rating Ergebnisse FM-Rating-Netz THM

Gesamtauswertung (Beispiel)

Aufbauorganisation
37 %

100 %

80 %
60 %
40 %
20
Facility-Risiken Ablauforganisation

44 % 33%

Prof. Dr. Frank Ehrenheim 51
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Nutzen GSFM°-Rating Betreiberverantwortung

* Identifizieren von moglichen systemimmanenten Schwachstellen und
resultierendem Handlungsbedarf innerhalb der FM-Organisationsstrukturen
hinsichtlich der Wahrnehmung der Betreiberverantwortung

e |dentifikation der einzelnen Starken und Schwachen in den FM-Strukturen
hinsichtlich der Wahrnehmung der Betreiberverantwortung

* Konkrete Handlungsempfehlungen zur Sicherung der Rechtskonformitat des
FM stehen zur Verfliigung (je nach Analyseergebnis z. B.: Neustrukturierung
der FM-Organisation, Definition der Organisationsabldufe etc.)

e Definition der internen und externen Schnittstellen und Prozessverantwort-
lichkeiten (lUberschneidungsfreie und liickenlose Leistungserbringung)

e Schaffung von Transparenz in den untersuchten Dimensionen Aufbau-
organisation, Ablauforganisation und Facility-Risiken

* Schaffung von Rechtssicherheit fiir den Betrieb der Immobilien

Européisches Institut fir Facility- und .
Immobilienmanagement-Forschung
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Mai 2014:

Durch den Zusammenschluss der beiden Spitzenverbande
der Berufsgenossenschaften und den offentlichen Unfall-
versicherungstragern wurden die Nummerierungen und
Bezeichnungen vereinheitlicht.

Beispiel:
aus BGV A3 wurde DGUV Vorschrift 3

Prof. Dr. Frank Ehrenheim 53




| THM

TECHNISCHE HOCHSCHULE MITTELHESSEN

Neue Richtlinien/Normen 2015

Aus der Betriebssicherheitsverordnung (BetrSichV) wird die
Arbeitsmittelsicherheitsverordnung — (ArbmittSichV,
Verordnung Uber Sicherheit und Gesundheitsschutz bei der

Verwendung von Arbeitsmitteln und Anlagen )

Neu:
u. a. Anderungen im Bereich der Gefdhrdungsbeurteilung

Prof. Dr. Frank Ehrenheim
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N eue R i C htl i N | e n/ N ormen 2 O 1 5 TECHNISCHE HOCHSCHULE MITTELHESSEN

In 2015 wird die DIN 9001:2008 von der DIN 9001:2015 abgel6st.

Neu:

6 Planung fiir das Qualitaitsmanagementsystem > 6. 1 MaRnahmen zum
Umgang mit Risiken und Chancen > 6.1.2 Die Organisation muss planen:

a) MalBnahmen zum Umgang mit Risiken und Chancen,

b) wie
1) die MalRnahmen in die Qualitatsmanagementsystem-Prozesse der
Organisation integriert und dort umgesetzt werden
2) die Wirksamkeit der MaBnahmen bewertet wird.
Quelle: Entwurf DIN EN ISO 9001:2014-08
=
EIFIM .
o
Faropasctes s iy '\'/ Prof. Dr. Frank Ehrenheim 55




HN
EER
EEN

2| THM

TECHNISCHE HOCHSCHULE MITTELHESSEN

Neue Richtlinien/Normen 2015

7 Unterstutzung > 7.1 Ressourcen > 7.1.3 Infrastruktur

, Die Organisation muss die Infrastruktur fir die Durchfihrung ihrer Prozesse
bestimmen, bereitstellen und aufrechterhalten, um die Konformitat von
Produkten und Dienstleistungen zu erreichen.

ANMERKUNG

Zur Infrastruktur kann Folgendes zahlen:

a) Gebaude und zugehorige Gebaudetechnik;

b) technische Ausriistung, einschlie8lich Hardware und Software;
c) Transporteinrichtungen;

d) Informations- und Kommunikationstechnik.”

Quelle: Entwurf DIN EN 1SO 9001:2014-08

Européisches Institut fir Facility- und .
Immobilienmanagement-Forschung
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Quick-Check zur Betreiberverantwortung

* Extrakt des GSFM®-Ratings Betreiberverantwortung im Facility

Management

* Querschnitt zu Kernthemen der Betreiberverantwortung im

Facility Management

* Kurzer Fragebogen zur Selbstauskunft

zU beziehen unter:
info@eifim.eu

Prof. Dr. Frank Ehrenheim
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Vielen Dank fur Ihre Aufmerksamkeit !
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