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FM-Leistungen sorgfaltig ausschreiben — oder draufzahlen

Viele Verwalter und Eigentiimer richten bei der Ausschreibung von Dienstleistungen ihren Fokus nur auf die Kosten
und weniger auf die bendtigten Leistungen selbst. Letztlich zahlen sie bei dieser Vorgehensweise haufig

drauf, weiB Gastautor Claus Mink.

n der FM-Ausschreibung fehlt oft eine genaue Analyse,

welche Leistungen der Auftraggeber (iberhaupt bendtigt.

Prioritaten werden dabei nicht gesetzt. Dies zieht sich
durch viele Bereiche des Facility-Managements, von der
Technik bis hin zum Garten- und Landschaftsbau.
Ohne detailliertes Leistungshild kdnnen aber im spateren
Betrieb der Liegenschaft empfindliche finanzielle Nachfor-
derungen des Dienstleisters auf den Eigentlimer zukom-
men. Oder der Ausschreibende engagiert unterqualifizierte
Dienstleister, was zu erheblichen Sachschaden, etwa durch
eine Fehlbedienung, fihren kann. Gerade im Energiema-
nagement verursacht ein ineffizienter Betrieb durch fehlen-
de Kompetenz oder Manpower hohe Betriebskosten.
Derartige Defizite des Dienstleisters fallen als Leistungsli-
cken auf den Verwalter zurlick, wenn z.B. in Sachverstandi-
genpriifungen vermeidbare Mangel auftauchen oder eine
fehlerhafte Wartung zu Ausfallen in der Gebdudetechnik
fihrt. Die Unterqualifizierung des Dienstleisters bewirkt
mitunter sogar, dass plotzlich Fachpersonal bendtigt wird,
das vertraglich gar nicht vorgesehen ist, oder vorhandenes
Personal nachgeschult werden muss. Immobilieneigen-
timer sollten dabei beachten, dass sie die Haftung nicht
ganzlich an den Facility-Manager bzw. Immobilienverwalter
delegieren kénnen.
So muss der Eigentimer daflr Sorge tragen, dass die
FM-Ausschreibung alle fiir die Liegenschaft notwendigen
Anforderungen abdeckt. Dazu gehort ein Konzept fiir die
Verkehrssicherheit der Liegenschaft. Darliber hinaus tragt
der Eigentiimer die organisatorische Verantwortung fir die
regelmaBige Uberpriifung, ob die Dienstleistungen, die be-
auftragt wurden, auch zielgerecht umgesetzt werden. Der
Eigentimer riskiert ein juristisches Vabanque-Spiel, wenn
die Qualitatssicherung nicht vollstandig ist. Durch Leis-
tungslicken im FM-Vertrag kommt auf ihn ein erhohtes
Haftungsrisiko zu.
Besonders teuer kann es werden, wenn der zukiinftige
Betreiber einer Neu-Immobilie nicht in die Endphase eines

Bauprojekts eingebunden ist. Gerade hier ist die anschlie-
Bende Start-up-Phase des Betriebs vom Verwalter bzw. Ei-
gentlimer an der Komplexitat der Aufgaben auszurichten.
Es macht durchaus einen Unterschied, ob es sich um die
Ubernahme eines Neubaus inklusive Gewahrleistungsma-
nagement oder um die Ubernahme einer Bestandsliegen-
schaft mit laufendem Geschaft handelt. Berlicksichtigt der
Verwalter bzw. der Eigentiimer die entsprechenden Anfor-
derungen nicht in der Planung der Start-up-Phase, kann
sich dies massiv auf den Gebaudebetrieb auswirken und es
wird gegebenenfalls das Leistungssoll des FM-Dienstleis-
ters nicht erreicht. Daher ist ein ausreichender und auf die
BedUrfnisse der Liegenschaft angepasster Zeitraum fiir die
Start-up-Phase zu wahlen.

Aus Kostengriinden wird beim Neubau die Start-up-Phase
haufig zeitlich hinter die Abnahme der Bauleistungen ge-
legt, ohne jedoch das beauftragte FM-Unternehmen einzu-
binden. Die Folge ist, dass der FM-Dienstleister einen Teil
der Gewahrleistungszeit nutzt, um sich in Unterlagen und
Anlagen einzuarbeiten, wodurch die Gefahr groB ist, dass
auftretende Mangel aufgrund des ,reduzierten” Gewahr-
leistungszeitraums nur unzureichend oder gar nicht ange-
zeigt werden. Ahnliche Probleme lassen sich bei GroBsanie-
rungen von Liegenschaften beobachten.

Ebenso ergibt sich ein monetares Risiko flr den Eigenttimer,
wenn am Fachpersonal gespart wird, das der FM-Dienst-
leister im Zeitraum der Gewahrleistung vorhalten muss.
Ungeschultem Personal bleiben gerade die komplexen
Mangel, z.B. in der Gebdudeautomation, verborgen. Die
Kompensation zu spat erkannter Mangel kostet den Im-
mobilieneigentimer viel Geld und nimmt nicht selten ein
bis zwei Jahre in Anspruch - wenn sie iberhaupt noch zu
kompensieren sind. Dartiber hinaus kdnnen nicht beseitigte
Mangel einen mindernden Einfluss auf die Nutzungsqua-
litdt der Liegenschaft und die Nutzerzufriedenheit haben,
was sich in einer schlechteren Vermarktung der Immobilie
niederschlagen kann. Weiterhin drohen bei dem Einsatz von



unterqualifiziertem Fachpersonal, bezogen auf die vorhan-
denen Anforderungen der Liegenschaft, Risiken beziiglich
einer Fehlbedienung, z. B. der technischen Anlagen, was
sich ebenfalls monetar negativ auswirken kann. Gerade da-
her ist es wichtig, alle Leistungen und Aufgaben bezliglich
einer Immobilie zu kennen und zu beriicksichtigen, um Leis-
tungsliicken ausschlieBen zu kénnen.

Deshalb empfiehlt es sich, bei einer Ausschreibung zu-
nachst die Wiinsche des Auftraggebers und die Eigenschaf-
ten der Immobilie bzw. Immobilien zu analysieren und ab-
zugleichen. Hier liegen die Grundlagen fiir eine optimale
Ausschreibung, die alle notwendigen Leistungsanforderun-
gen an den zukiinftigen Dienstleister umfasst. Auf dieser
Grundlage kdnnen dann im nachsten Schritt der bendtigte
Leistungsumfang festgelegt und die Ausschreibungsunter-
lagen ausgearbeitet werden. Um spatere Nachtragsange-
bote des FM-Dienstleisters im Betrieb zu vermeiden, ist es
notwendig, ein sauber ausgearbeitetes und recherchiertes
Massengerist zu erstellen. Unter Massengerlst versteht
man eine Zusammenstellung aller Komponenten, Bauteile
und Anlagen sowie technischen Ausriistungen, die zu war-
ten, zu pflegen und zu bepreisen sind.

Bestehende Massengeruste gilt es vor einer Ausschreibung
immer stichprobenartig dahingehend zu Uberpriifen, ob
Liicken vorhanden sind. Sollte dies der Fall sein, muss das
gesamte Massengertist Uberarbeitet und erganzt werden.
In diesem Zusammenhang erweist es sich als sinnvoll, die
bei einer Begehung erstellten Fotos in einer Ablagestruk-
tur, angelehnt an die DIN 276, mit den Ausschreibungsun-
terlagen auszugeben. Damit erlangen die kalkulierenden
Personen aufseiten der Anbieter einen hilfreichen Einblick
in den Instandhaltungszustand der Anlagen, Bauteile, Fla-
chen, etc. Und die Bieter kénnen ein optimal an die reellen

Verhaltnisse angepasstes Angebot erstellen. Ebenso verhalt
es sich mit den konzeptionellen Anforderungen (Leistungs-
beschreibung) - was wird wann, wie und wo bendtigt? Erst
danach kommen die Ausschreibungsunterlagen in die juris-
tische Abstimmung und den Versand.

Die sich anschlieBenden Bieterrunden sollten dazu genutzt
werden, alle offenen Fragen auf beiden Seiten zu kldren.
Gerade hier gilt es, ein besonderes Augenmerk auf die
meist von den FM-Anbietern vorgestellten Betreiberkon-
zepte zu richten. Nicht jedes auf dem Papier schllssige und
komplexe Betreiberkonzept lasst sich im spdteren Betrieb
reibungslos umsetzen. Hier drohen Haftungsrisiken fiir den
Eigentlimer. Die Ergebnisse aus den Bieterrunden miinden
schlieBlich in die Vergabe der FM-Leistung.

Wegen der beim Eigentimer verbleibenden Organisations-
verantwortung (Qualitatssicherung) ist es unbedingt rat-
sam, kurz vor Ende der Start-up-Phase und danach jahrlich
eine Auditierung des FM-Dienstleisters durchzufiihren, um
sicherzustellen, dass die beauftragten Leistungen umge-
setzt und die sich aus der Betreiberverantwortung erge-
benden Verpflichtungen erfillt werden. Der Zeitaufwand
fir eine sorgféltig geplante FM-Ausschreibung lohnt sich
dabei, denn durch die richtige Auswahl des Dienstleisters
ersparen sich Immobilienverwalter und -eigentimer nicht
nur juristische Auseinandersetzungen - sie sorgen auf diese
Weise insbesondere auch fir einen reibungslosen Betrieb
der Immobilie. law
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