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FACHZEITUNG FUR DIE IMMOBILIENWIRTSCHAFT

em Dienstleister auf die Fin

Ob sich die tatsachlich
erbrachten FM-Leistungen
mit den vertraglichen
Vereinbarungen decken,
ist fiir Eigentiimer und
Liegenschaftsverwalter oft
nur schwer erkennbar. Welche
Schwerpunkte beim Audit
dieser Leistungen gesetzt
werden sollten, erklart
Gastautor Claus Mink.

dufig wird nach Fertigstellung

einer Liegenschaft deren Betrieb

vom Eigentlimer an einen exter-

nen FM-Dienstleister vergeben.
Grund hierfiir ist das komplexe Aufgabenfeld.
Der Eigentiimer kann sich so auf sein eigenes
Kerngeschift konzentrieren und tiberlédsst
diese - auch rechtlich schwierigen - Aufga-
ben lieber dem Spezialisten.

Hinzu kommt, dass sich ein Grofiteil der
Betreiberverantwortung auf den Dienstleister
tibertragen lédsst. Allerdings gilt dies nicht fiir
alle Themen und Verantwortlichkeiten. Dele-
gierbar sind unter anderem die Wartung von
betriebsrelevanten Anlagen, regelméfliige
Inspektionen oder die Uberwachung von
Anlagen mit Gefdhrdungspotenzial (z.B.
Drehtiiren und Schiebetiiren). Nicht dele-
gierbar ist hingegen die zivilrechtliche Betrei-
berverantwortung.

Dennoch ist der Eigentiimer nicht voll-
stdndig von seiner Verantwortung entbun-
den. Bei ihm verbleiben vor allem Pflichten

hinsichtlich der Auswahl und Uberwachung
der beauftragten Dienstleister. So behalt
letztlich der Eigentiimer auch die Verantwor-
tung, zu {berpriifen, ob die beauftragten
Leistungen vollumfinglich sowie fachgerecht
durchgefiihrt und dokumentiert werden, bei-
spielsweise durch die regelmaflige Vorlage

¢ der Wartungsplanung (jahrlich),

e der Planung der Sachverstindigen-(SV)-
sowie der Sachkundigen-(SK)-Priifungen
(jahrlich),

¢ des Berichtswesens (monatlich),

* der sukzessiven Wartungsdokumentation,
¢ die fortlaufende Dokumentation der SV-
und SK-Priifungen,

¢ der Entsorgungsnachweise.

Um sich zu entlasten, entschlieflen sich
viele Immobilieneigentiimer, zudem ein
professionelles Property-Management ein-
zubinden, unter anderem, um den Facility-
Manager zu steuern. Zusétzlich zur kauf-
minnischen Verwaltung sind hier auch tech-
nische Dienstleistungen (Koordination und

Verwaltung) im Leistungsumfang enthalten.
Die Vorteile liegen auf der Hand: Immerhin
kann ein Property-Manager dem Eigentiimer in
einer Vielzahl der Fille die FM-Ausschreibung
abnehmen, das Facility-Management {iber-
priifen oder sich darum kiimmern, wie die
Betriebskonzepte umgesetzt werden. Den-
noch muss der Eigenttimer auch hier die Erle-
digung und Dokumentation der Aufgaben
uberpriifen.

Konkret bedeutet dies fiir ihn, Antworten
auf folgende Fragestellungen zu finden:
* Wurden alle Leistungsbilder, die haftungs-
relevant sind, ordnungsgemafl im PM und
FM umgesetzt?
* Gibt es Leistungsliicken in den Vertrédgen,
die geschlossen werden miissen?
e Liegen alle relevanten Nachweisdoku-
mente in einer gerichtsfesten Fassung vor?
e Ist ein Abgleich des Instandhaltungszu-
stands der technischen Anlagen vor Ort mit
der vorliegenden Wartungsdokumentation
erfolgt?
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* Welche Dokumentation liegt zur Uberprii-
fung des Zustands der Betriebssicherheit der
Immobilie (Brandschutz, Stolperfallen Geh-
wege, Priifung gemafl Unfallverhiitungsvor-
schriften, Risikoanalyse nach Betriebssicher-
heitsverordnung) vor?

* Sind Priiffung und Abgleich des Instand-
haltungszustands der baulichen Anlagen mit
der vorliegenden Wartungsdokumentation
erfolgt?

* Wurden sdmtliche baulichen und techni-
schen Anlagen auf Einhaltung der aktuellen
gesetzlichen Vorschriften und Anforderun-
gen iiberpriift?

Eigentiimer sollten ihre Pflichten besser
nicht unterschitzen, denn nur wenn zentrale
Fragestellungen eindeutig und gerichtsfest
beantwortet und dokumentiert wurden, sind
im Schadensfall sowohl Betreiber als auch
Dienstleister rechtlich auf der sicheren Seite.

Ebenfalls gefordert ist der Eigentiimer,
wenn sich im Rahmen der SV-Priifung Mén-
gel ergeben haben: Er muss diese Méngel

ger schauen

innerhalb der vom Priifsachverstindigen
festgelegten Frist beseitigen lassen. Auf3er-
dem hat er sicherzustellen, dass ihm die
Beseitigung der Mingel vom Dienstleister
korrekt gemeldet wird.

In zahlreichen Projekten ist zu beobach-
ten, dass nicht jeder Dienstleister hélt, was er
verspricht. Deshalb sind eine detaillierte
Revision sowie der Uberblick iiber die erfor-
derlichen Dokumente ein wesentlicher
Bestandteil des Immobilienmanagements.

Der Einsatz von Dienstleistern ist sinnvoll
und spart nicht nur Zeit, sondern im Zweifels-
fall auch bares Geld, da nicht vorhandene
Kompetenzen oftmals zu erschwinglichen
Konditionen extern beauftragt werden kon-
nen. Dennoch befreit die Delegation den
Eigentiimer nicht von der finalen Verantwor-
tung, dem externen Spezialisten auf die Fin-
ger zu schauen. law
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