Herausforderungen meistern

Informationen fur Entscheider im Bereich Immobilien

> |nhalt Liebe Leserin, lieber Leser,

Haftung die aktuelle Ausgabe unseres Fokus Immobilien greift einmal mehr top-aktuelle
Themen der Immobilienbranche auf. Vor kurzem ist eine lang diskutierte und um-
fassende Mietrechtsreform in Kraft getreten. Damit sollen unter anderem energeti-
sche Sanierungen und das Warmecontracting erleichtert werden. Ob dem Gesetz-
Mietrecht geber mit der Reform der groBe Wurf gelungen ist, beleuchtet ein Beitrag in dieser
Ausgabe und macht auf wichtige Aspekte dieser Neuregelungen aufmerksam.
Ebenfalls mit der Frage, wie Energiekosten optimiert werden konnen, beschaftigt
sich unser aktueller steuerrechtlicher Beitrag. Darin geht es um den wirtschaftlich
Steuern sehr bedeutenden Vorsteuerabzug aus Gebaudeaufwendungen nach der Errich-
tung einer Photovoltaik-Anlage.

> Haftung und Versicherung im
Facility Managment 2

>  Mietrechtsreform zum
1. Mai 2013 4

> Vorsteuerabzug aus Gebaude-
aufwendungen nach Errichtung

Die beiden anderen Beitrdge der vorliegenden Ausgabe behandeln fast schon
einer PV-Anlage 5

Klassiker unserer Beratung mit Immobilienbezug. Zum einen mochten wir Sie fur
Haftung und Versicherung im Facility Management sensibilisieren. Die Tucken des
Versicherungsschutzes im Facility Management sind noch weitgehend unbekannt,
> Betreiberverantwortung mit obwohl mit geringem Aufwand ein erheblich besserer Versicherungsschutz mog-

REG-IS effizient umsetzen 6 lich wére. In gleicher Weise dient der Beitrag zu unserem Regelwerks-Informations-
system REG-IS dazu, einen weiteren Rodl & Partner Losungsvorschlag vorzustellen,
wie Sie den Anforderungen aus der Betreiberverantwortung beim Umgang mit
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Haftung

> Haftung und Versicherung im Facility Managment

Von Joachim Lenoir, Leitung Haftpflicht, Blichner Barella, Baden Baden und Henning Wiindisch

Hand auf's Herz... wer redet schon gerne und freiwillig Gber Haftung? Auftraggeber wie FM-Unternehmer freuen sich Gber die
trockene Unterschrift unterhalb eines neuen FM-Vertrages, ggf. hat der FM-Unternehmer seinem Auftraggeber sogar wie gefor-
dert das Bestehen einer Haftpflicht-Versicherung nachgewiesen und jeder der Beteiligten glaubt sich in Rechtssicherheit.

Wie trigerisch diese geflhlte Sicherheit oftmals ist, stellt sich
dann erst in einem Haftungsfall heraus und damit ist der Arger
meist vorprogrammiert. Mehr als Grund genug, sich bereits im
Vorfeld Uber mdgliche Haftungsszenarien sowie Moglichkeiten
der Versicherbarkeit Gedanken zu machen und diese im FM-
Vertrag entsprechend zu bertcksichtigen. Die GEFMA-Richtlinie
330-1 (Zivilrechtliche Haftung und Versicherung im FM) gibt
hierbei die notwendige Hilfestellung und erortert diejenigen
Fragestellungen, Uber deren Inhalt beide Vertragsparteien beim
Zustandekommen des Vertrages ein gemeinsames Verstandnis
erlangen missen, um zu einer unmissverstandlichen Haftungs-
regelung zu kommen.

Facility Management ist wie jedes unternehmerische Han-
deln mit Chancen und Risiken verbunden. Allerdings sind die
Haftungsrisiken im Facility Management aufgrund des ho-
hen Potenzials unterschiedlich gelagerter Schadensfille, der
Komplexitat vieler Arbeitsprozesse, der oftmals differenzier-
ten Arbeitsteilung zwischen Auftraggebern, Auftragnehmern,
Nutzern und ggf. mehreren Nachunternehmern mit entspre-
chenden Schnittstellen sowie dem hohen Grad an (Betreiber-)
Verantwortung oftmals besonders umfangreich.

Diese Komplexitat spiegelt sich auch in den Vertragen wider,
in denen u.a. zu bertcksichtigen gilt, ob die vertraglich verein-
barte Leistung als Werk- oder Dienstleistung zu qualifizieren ist.
Wahrend der Auftragnehmer bei der Werkleistung ein man-
gelfreies Werk schuldet und damit fur den Eintritt des Erfolges
haftet, hat der Auftragnehmer bei der Dienstleistung lediglich
die Leistung zu erbringen und haftet unabhéngig vom Eintritt
des Erfolgs nur im Falle einer Schlechtleistung. Dies hat ent-
scheidenden Einfluss auf die beim Auftraggeber verbleibenden
Haftungsrisiken.

Erbringt der Auftragnehmer die vertraglich geschuldete Leis-
tung nicht in der vereinbarten Art und Qualitat oder nur feh-
lerhaft, so muss er dem Auftraggeber fir den daraus entstan-
denen Schaden haften. Dabei hangt die Eintrittspflicht des
Auftragnehmers maBgeblich an der vertraglich vereinbarten
Leistung sowie der im Vertrag getroffenen Haftungsregelung
bzw. Risikoverteilung, wobei auch eine verschuldensunabhan-
gige Eintrittspflicht des Auftragnehmers denkbar ist.

Auch wenn die Haftungsfrage oft erst im Falle eines eingetre-
tenen Schadens gestellt wird, beginnt sie letztlich bei der Aus-
gestaltung des Vertrages mit einer rechtswirksamen Delegation
der zu Ubertragenen Pflichten, einer eindeutigen Leistungsbe-
schreibung, einer sachgerechten Haftungsregelung und damit
einer fir beide Vertragsparteien transparenten Risikoverteilung.
Das Interesse des Auftraggebers liegt aber nicht alleine in der
bloBen Risikotbertragung auf den Auftragnehmer und ggf.
nachfolgende Nachunternehmer, sondern vielmehr auch darin,
ob das Ubertragene Risiko von diesen auch getragen werden
kann, d.h. ob der Auftraggeber im Schadensfall den entstande-
nen Schaden auch tatsachlich ersetzt bekommt. Dies setzt vor-
aus, dass der Auftragnehmer entweder ausreichend versichert
ist oder Uber ein entsprechendes Kapitalvermdgen verfligt.

Auch wenn der Abschluss und das Vorhalten einer Betriebshaft-
pflicht-Versicherung bis auf wenige Ausnahmen in Deutschland
nicht gesetzlich vorgeschrieben ist, dirfte das Bestehen einer
solchen Versicherung fur alle FM-Anbieter — aber auch flr deren
Auftraggeber — nahezu eine Selbstverstandlichkeit sein. Genau-
so selbstverstandlich ist mittlerweile die vertragliche Vereinba-
rung zwischen Auftraggeber und Auftragnehmer Gber den Ab-
schluss bzw. den Nachweis einer derartigen Versicherung.

Leider ist es jedoch in einer Vielzahl von Fallen so, dass in Auf-
tragsvergaben nur das Bestehen, nicht jedoch auch der subs-
tanzielle Inhalt einer Betriebshaftpflichtversicherung Uberprift
wird. Doch genau diese Substanz ist im etwaigen Haftungsfall
entscheidend. Dieser Umstand war einer der Grinde fir die
Erstellung der GEFMA-Richtlinie 330-1. Dort wird hinsichtlich
eines moglichen Versicherungsschutzes im Detail beschrieben,
innerhalb welcher versicherungsrechtlichen Klauseln sich die
groBten Fallen verbergen.

Sowohl Auftraggeber als auch FM-Unternehmer sollten sich —
idealerweise bereits im Vorfeld der moglichen Auftragsvergabe
— dardber im Klaren sein, in welcher Qualitat Versicherungs-
schutz fur den Fall der Falle vorhanden ist bzw. eingekauft wer-
den soll. Genau diese Frage spielt selbstverstandlich auch bei
Auftragsweitergabe an Nachunternehmer eine entscheidende
Rolle.
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Exemplarisch — aber markttypisch — einige Beispiele, die sich in-
nerhalb des Geschaftsfeldes FM im Prinzip jeden Tag ereignen
konnen :

Fall 1

Ein FM-Unternehmen wird beauftragt, die Stein-Fassade eines
Gebdaudes zu reinigen. Hierzu bedient man sich eines Dampf-
druckreinigers. Infolge zu hoch dimensionierter Einstellung des
Arbeitsdruckes am Hochdruckreiniger werden alle Fugendich-
tungen der Fassade so beschadigt, dass diese zwingend ausge-
tauscht werden mussen. Inklusive anfallender GerUstkosten be-
laufen sich diese Reparaturarbeiten auf mehrere 100.000 Euro.
Zu Beginn der FM-Dienstleistungen hatte der FM-Unternehmer
— wie seitens des Auftraggebers auch verlangt — eine Versiche-
rungsbestatigung vorgelegt. Hierin bestatigte ein namhafter
deutscher Versicherer das Bestehen einer Haftpflichtversiche-
rung mit einer Versicherungssumme von 5 Mio. Euro pauschal
fur Personen- und Sachschaden.

Bei obigem Schadensbeispiel handelt es sich zwar um einen
Sachschaden - allerdings schlieBen sehr viele Versicherungspo-
licen im Kleingedruckten sogenannte , Tatigkeitsschaden” sum-
menmaBig ganz erheblich ein. So auch in diesem Fall: Es galten
lediglich 50.000 Euro als versichert.

Fazit:

Der Auftraggeber sollte nicht nur priifen, ob der Auftragnehmer
eine Haftpflichtversicherung mit ausreicheder Deckungssumme
fUr Personen- und Sachschaden vorhélt, sondern vielmehr auch,
ob die sog. Tatigkeitsschaden in ausreichender Hohe mitver-
sichert sind.

Fall 2

Ein FM-Unternehmen hat innerhalb seines Auftrages auch
Schnelllauf-Selektionaltore zu warten. Diese Tore trennen die
Lackierkabine einer LKW-Fertigungsanlage vom Trocknungs-
raum. Infolge Unachtsamkeit vergaB der Monteur Teflon-
schmiermittel aufzufillen. Im Laufe des Folgetages fiel die
Schmierung aus — das Tor 6ffnete sich nicht mehr nach ent-
sprechendem Lichtschranken-Befehl. Es kam zu einem langeren
Ausfallzeitraum und erheblichem Mehraufwand des LKW-Her-
stellers fUr erneut notwendige Lackierungen.

Bei dem hier geschilderten Haftungsfall handelt es sich nicht
um einen Sachschaden, sondern um einen reinen Vermdgens-
schaden. Fast alle Betriebshaftpflicht-Versicherungen beinhal-
ten allerdings bei Versicherungspolicen innerhalb der dort zur
Verflgung gestellten Vermdgensschaden-Deckung folgenden
Ausschluss: , Ausgeschlossen sind Haftpflichtanspriiche aus
Schaden, die durch vom Versicherungsnehmer geleistete Arbei-
ten entstehen.” Die Folge: Haftung war zu bejahen, Versiche-
rungsschutz bestand jedoch nicht.

Fazit:
Der Auftraggeber sollte priifen, ob der Auftragnehmer auch fur
verursachte Vermdgensschaden ausreichend versichert ist.

Fall 3

Wie Fall 1 oder 2 — allerdings werden hier die jeweiligen FM-
Auftrage an Nachunternehmer weitergegeben. Das beauftra-
gende FM-Unternehmen erteilt dem Nachunternehmer eben-
falls keinerlei substanzielle Vorgaben zum Versicherungsschutz.
Es kommt dann zu den geschilderten Fallen 1 oder 2.

Im Verhaltnis zum eigentlichen Auftraggeber kann sich das
FM-Unternehmen nicht wegen der stattgefundenen Weiterga-
be an den Nachunternehmer als Erfullungsgehilfen enthaften.
Auch wenn die anschlieBende Mdglichkeit eines Regresses im
Innenverhaltnis zwischen FM-Unternehmer und Nachunterneh-
mer gegeben ist, wird die Erfolgschance eng an die finanzielle
Ausgestaltung des Nachunternehmers geknlpft sein. Eine ganz
wesentliche Finanz-Saule ist also auch die des jeweiligen Versi-
cherungsschutzes.

Fazit:

Die Vertragsparteien sollten festlegen, unter welchen Voraus-
setzungen dem Auftragnehmer die Moglichkeit zur Beauftra-
gung von Nachunternehmern gegeben werden soll und welche
Vorgaben hierbei auch hinsichtlich des Versicherungsschutzes
des Nachunternehmers einzuhalten sind. Mit diesen Beispielen
soll verdeutlicht werden, wie wichtig es — auch und gerade bei
langfristigen Partnerschaften und Auftragsvergaben — ist, sich
Uber echten Risikotransfer in Form von geeigneten Versiche-
rungsprodukten Gedanken zu machen.

Die GEFMA-Richtlinie 330-1 setzt sich detailliert und praxisori-
entiert mit moglichen Haftungsszenarien auseinander und weist
dabei auch auf das ,Kleingedruckte” in Haftpflicht-Versiche-
rungspolicen hin. Teil 2 der Richtlinie (GEFMA 330-2), die noch
in 2013 erscheinen wird, beinhaltet u.a. Checklisten der Sub-
stanzvorgaben, mit denen der Haftpflicht-Versicherungsschutz
eines FM-Unternehmens mindestens auszugestalten ist. Um
eine groBtmdgliche Rechtssicherheit zu erlangen, bietet es sich
an, die jeweiligen Substanzvorgaben bereits im Vorfeld bzw. bei
der Beauftragung im Detail anzusprechen und zu prifen.

Kontakt fiir weitere Informationen:
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Mietrecht
> Mietrechtsreform zum 1. Mai 2013

Von Andreas Griebel

Nachdem bereits seit dem Jahr 2010 mehrere Referentenentwirfe flir Aufsehen gesorgt hatten, hat der Bundestag nun die
bereits im Koalitionsvertrag vorgesehene Mietrechtsanderung verwirklicht. Das Gesetz erleichtert fiir Vermieter vor allen Dingen
die gerichtliche Durchsetzbarkeit von bestehenden Raumungsanspriichen saumiger Mieter. Ansonsten aber wird das Gesetz den

Erwartungen nicht gerecht.

Dem Gesetzesvorhaben lagen zwei Annahmen zugrunde: Er-
leichterungen der energetischen Modernisierung von Bestands-
gebduden und Vermeidung von Nachteilen fur Vermieter durch
das Phanomen , Mietnomadentum”.

Letzteres wird erreicht durch umfangreiche Anderungen der
Zivilprozessordnung. So wird nun das bislang als ,Berliner Rau-
mungsmodell” bekannt gewordene Raumungsverfahren, wel-
ches sich auf die bloBe Herausgabe der Wohnung und nicht
gleichzeitige Raumung durch den Gerichtsvollzieher beschrank-
te, zum gesetzlichen Grundfall der sogenannten ,vereinfachten
Raumung, § 885 a ZPO neu”. Der BGH hatte mit seinem Urteil
vom 14. Juli 2010 — VIII ZR 45/09 die Haftung des raumenden
Vermieters so erweitert, dass der Vermieter auch verschuldens-
unabhadngig fur abhanden gekommene Sachen haftete. Das
Gesetz erlaubt nun das , Wegschaffen” der Sachen des Mie-
ters und deren Verwertung durch den Vermieter, wobei dessen
Haftung auf Vorsatz und grobe Fahrlassigkeit beschrankt wird.

Im Ubrigen werden die einzelnen Regelungen zu Erhaltungs-
und ModernisierungsmaBnahmen neu gefasst und definiert.
Der Mieter hat ErhaltungsmaBnahmen wie bisher zu dulden.
Alle MaBnahmen der Modernisierung hat er ebenfalls zu dul-
den, wenn die MaBnahme fir ihn oder seine Familienangeho-
rigen keine Harte bedeutet. Anders als nach bisherigem Recht
spielen dabei finanzielle Aspekte (zu erwartende Mieterhéhung)
keine Rolle mehr. Der Mieter darf ab sofort fir die Dauer von
3 Monaten die Miete wegen vorgenommener BaumaBnahmen
nicht mindern. Dies gilt aber nur fir solche Modernisierungen,
durch die ,in Bezug auf die Mietsache” nachhaltig Endenergie
eingespart wird. Dies ist der Fall bei einer Dach-Photovoltaikan-
lage, die den Strom in das Hausnetz einspeist. Dies ist aber nicht
der Fall bei einer Dach-Photovoltaikanlage, die lediglich das 6f-
fentliche Netz speist. Problematisch werden die Félle sein, in de-
nen der Vermieter sowohl MaBnahmen ,in Bezug auf die Miet-
sache” und sonstige Modernisierungen gleichzeitig vornimmt.
FUr welchen Bauldarm und -dreck darf dann der Mieter mindern?
Damit wird sich die Rechtsprechung beschaftigen missen, was
zu einer Steigerung der Rechtsunsicherheit beitragen dirfte.

Das Gesetz regelt ferner das sogenannte Warmecontracting.
Bisher sehr umstritten war die Frage, ob der Vermieter in ei-
nem bestehenden Mietverhaltnis auf Fremd-Warmelieferung
Ubergehen durfte und infolge dessen die Mieter die (in aller
Regel hoheren) Warmelieferungskosten zu tragen hatten. Dies
regelt nun § 556 ¢ BGB neu. Ein Umsteigen auf Fremdenergie
ist demnach zulassig, wenn zwischen Mieter und Vermieter bis-
her vereinbart ist, dass der Mieter die Kosten der gewerblichen
Lieferung der Warme/des Warmwassers zu tragen hat, die War-
melieferungsanlege neu errichtet ist und die Betriebskosten,
die der Mieter bisher fur Warme und Warmwasser zahlte, nicht
Uberstiegen werden.

In Anbetracht dessen, das in den Warmelieferkosten auch In-
standhaltungskosten, sonstige Riicklagen und nicht zuletzt auch
ein Gewinnanteil beinhaltet ist, wird der Betrag der Selbstver-
sorgung durch den Vermieter in aller Regel Uberstiegen werden.
Damit wird wohl kaum ein Vermieter im Bestandsmietverhaltnis
auf 6kologisch sinnvolle Fremdwarme umstellen. Tut er es doch,
kann er nur fiktiv mit dem Mieter anhand der bisherigen Kos-
tenhohe abrechnen.

Kontakt fiir weitere Informationen:

Andreas Griebel

Rechtsanwalt

Fachanwalt fir Miet- und Wohnungseigentumsrecht
Tel.: +49 (9 11) 91 93-35 79

E-Mail: andreas.griebel@roed|.com
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Steuern

> Vorsteuerabzug aus Gebaudeaufwendungen nach Errichtung einer

PV-Anlage

Von Thomas Wust

Nach Ansicht des BFH ist das Dach fir die Installation der PV-Anlage als Halterung erforderlich, wodurch eine teilunternehmeri-

sche Mitbenutzung des Gebadudes eintritt.

Der Bundesfinanzhof hat mit Urteilen vom 19.07.2011, Az. XIR
29/09 ( BStB1 2012 11 S. 430), Az. XI R 29/10 (BStB1 2012 11 S.
438) und Az. XI R 21/10 ( BStB1 2012 II S. 434) (ber den Vor-
steuerabzug aus Herstellungskosten fir einen Neubau bzw. Er-
haltungsaufwand fir ein bestehendes Gebdude im Zusammen-
hang mit der Installation einer Photovoltaikanlage (PV-Anlage)
entschieden. Die den Urteilen zugrundeliegenden Gebaude
wurden selbst nicht unternehmerisch genutzt.

Anschaffung/Herstellung des ansonsten nichtunterneh-
merisch genutzten Gebaudes

Der Betrieb einer PV-Anlage auf dem Dach eines ansonsten
nicht unternehmerisch genutzten Gebaudes fihrt dem Grun-
de nach zu einer teilunternehmerischen Verwendung des Ge-
baudes. Betragt die unternehmerische Verwendung des Ge-
baudes bzw. des Gebaudeteils mindestens zehn Prozent, kann
eine Zuordnung zum Unternehmen erfolgen, fir eine teilweise
nichtwirtschaftliche Nutzung liegt weiterhin ein generelles Zu-
ordnungsverbot vor. Besteht die nichtunternehmerische Nut-
zung in einer unternehmensfremden Verwendung, hat der
Unternehmer ein Zuordnungswahlrecht, ein Vorsteuerabzug ist
jedoch ausgeschlossen.

Zur Festlegung des Anteils der teilunternehmerischen Nutzung
ist auf die Verwendung des gesamten Gebaudes unter Berlick-
sichtigung der unternehmerischen Nutzung des Daches abzu-
stellen. Die Vorschriften des § 15 Abs. 4 UStG werden hierzu
vom BFH angewendet.

Zur Ermittlung der unternehmerischen Nutzung ist der Umsatz-
schlUssel zu verwenden, der auf das Verhaltnis der fiktiven Ver-
mietungsumsatze hinsichtlich der Dachflache zur Summe der
fiktiven Vermietungsumsatze hinsichtlich des Gebaudes und der
Dachflache abstellt. Auf das Verhaltnis von Nutzflachen kann
aufgrund der Unvergleichbarkeit von Nutzflachen innerhalb des
Gebaudes zu Nutzflachen des Daches ebenso nicht wie mit auf
der Einspeisung von Strom der PV- Anlage erzielten Umséatze
abgestellt werden. Entsprechend hat der Unternehmer den
AufteilungsmaBstab nach fiktiven Umsatzen fir die Gebaude-
vermietung und die Dachflachenvermietung aufzuteilen. Wur-
de das Gebaude anteilig dem Unternehmen zugeordnet, kann

die Vorsteuer aus den Herstellungskosten des Gebaudes inkl.
Dach gemaB des ermittelten Aufteilungsschlissel abgezogen
werden.

Einbau einer PV-Anlage in Zusammenhang mit Dachsa-
nierung

Bei der Dachsanierung handelt es sich um Erhaltungsaufwen-
dungen, die das gesamte Gebdude bzw. Gebaudeteile betref-
fen. Die Vorsteuer ist deshalb entsprechend des 0.g. Umsatz-
schllssels aufzuteilen, d.h. es erfolgt ein Vorsteuerabzug im
Verhaltnis der unternehmerischen Dachnutzung. Wurden die
DachsanierungsmaBBnahmen nur aus statischen Grinden zur
Errichtung der PV-Anlage durchgefihrt, besteht kein Nutzungs-
und Funktionszusammenhang mit dem Gebdude selbst, ent-
sprechend ist ein Vorsteuerabzug in voller Hohe mdglich.

Ermittlung fiktiver Mieten

Zur Ermittlung des Aufteilungsschlissels zum Vorsteuerabzug
mussen ggf. fiktive Vermietungsumsatze fur die zu betrach-
tende Dachflache ermittelt werden. Als mdgliche Pachtertrdge
kénnen Werte von 2 Euro bis 4 Euro je m, angesetzt werden
bzw. alternativ 20 Euro bis 20 Euro je installierten kWp, wobei
flr die Verwendung von Mietertrdgen am ,oberen Ende” der
Mietbandbreite ideale Bedingungen der verwendeten Dach-
flache vorliegen missen. Hohere Werte hat der Unternehmer
nachzuweisen. Die Vermietungsumsatze fir das Gebaudeinne-
re sind von den Finanzamtern selbst zu ermitteln. Wird das Ge-
baude vermietet, sind die tatsachlichen Miet- oder Pachtertrage
heranzuziehen.

Anschaffung oder Herstellung des Gebdudes vor Giiltig-
keit des § 15 Abs.1b UStG

Wurde bei einem teilweise unternehmerisch genutzten Gebau-
de ein Vorsteuerabzug aus den gesamten Anschaffungs- bzw.
Herstellkosten beantragt, soll das Finanzamt mit dem Unterneh-
mer abstimmen, ob dieser seinen Antrag auf volle Zuordnung
des Gebdudes zum unternehmerischen Bereich in Verbindung
mit der Besteuerung der privaten Nutzung als unentgeltliche
Wertabgabe so aufrechterhalten will.
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Dachverpachtung und PV- Anlagen auf landwirtschaft-
lichen Anwesen

Die genannten Regelungen sind ebenfalls bei Verpachtung des
Daches nach Sanierung bzw. Neubau anzuwenden. Sind die
Dachflachen bei einem landwirtschaftlichen Betrieb, der der
Duchschnittssatzbesteuerung des § 24 UStG unterliegt, ver-
wendet, ist der Vorsteueraufteilungsschlissel ebenfalls nach
dem Verhaltnis der fiktiven Mieten zu ermitteln.

Betreiberverantwortung
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> Betreiberverantwortung mit REG-IS effizient umsetzen

Von Ulrich Glauche

Betreiberverantwortung ist inzwischen kein Fremdwort mehr fir Facility Manager. Die konkrete Umsetzung der Betreiberverant-
wortung bleibt allerdings fur viele Verantwortliche eine groBe Herausforderung. Das beginnt mit der Identifikation der geltenden
Normen und Regelwerke, erfordert eine praxistaugliche Integration der Anforderungen in den betrieblichen Alltag und reicht bis
zur regelmaBigen Aktualisierung der konkreten Inhalte. R6dl & Partner bietet mit dem Regelwerks-Informationssystem REG-IS ein
Instrument zur Wahrnehmung dieser Verantwortung an, das sich zunehmend etabliert und auf dem besten Weg zur Standard|6-

sung fir die Branche ist.

Betreiberverantwortung — was ist das konkret?

Seit Erscheinen der GEFMA Richtlinie 190 zur Betreiberverant-
wortung im Facility Management vor etwa zehn Jahren ist die
Branche verstarkt sensibilisiert fir die Einhaltung der zahlrei-
chen gesetzlichen und untergesetzlichen Anforderungen an
den Betrieb von Immobilien. Risikobewusstsein und das Ziel
eine Haftung wegen Organisationsverschuldens zu vermeiden
sind seither splrbar gestiegen. Auch die Rechtsprechung, GroB-
schadenereignisse und nicht zuletzt Forschung und Lehre haben
dazu gefuhrt, dass Losungen zum Umgang mit dem Thema Be-
treiberverantwortung heute in den meisten FM-Organisationen
diskutiert und umgesetzt werden. Viele Akteure stellen dabei
fest, wie schwierig es ist, zundchst einmal ganz konkret festzu-
stellen, was Betreiberverantwortung in ihrem individuellen Fall
bedeutet. Es existieren tausende Gesetze und Regelwerke, in
denen Anforderungen an den Betrieb von Immobilien gestellt
werden. Diese fir den eigenen Bestand zu ,scannen” und die
zutreffenden Pflichten zu selektieren erscheint auf den ersten
Blick ein sehr schwieriges Unterfangen. Zur Umsetzung der
Betreiberverantwortung ist diese Analyse allerdings unbedingt
erforderlich. Erst wenn fir den eigenen Bestand geklart ist, wel-
che Vorschriften gelten, kann entschieden werden, wer und in
welcher Form diese umsetzen soll.

Neben dem methodischen Ansatz zur Umsetzung der Betreiber-
verantwortung ist eine praxistaugliche ,Bibliothek” als zentra-
les Werkzeug flr den Erfolg erforderlich. Das Regelwerks-Infor-
mationssystem REG-IS ist eine solche ,Bibliothek” und wird in
der Branche immer beliebter.

Strukturelement 1: Facilities

Facilities sind der zentrale Betrachtungsgegenstand der Branche.
REG-IS verwendet daflr als Grundkatalog die Kostengruppen der
DIN 276-1, wobei an Stelle der KGr. 700 , Baunebenkosten” er-
satzweise Raume und Innenflachen nach DIN 277-2 eingeflgt
werden. Mit weiteren Ergdnzungen und Detaillierungen entsteht
daraus ein umfassender Bauelementekatalog:

(1000 - GEBAUDE
100 - GRUNDST(iCKE
[£]200 - ERSCHLIESSUNG
[£300 - BAUWERK - BAUKONSTRUKTIONEN
[£1400 - BAUWERK - TECHNISCHE ANLAGEN
Ha10-
(#1420 - Wirmeversorgungsanlagen
[#]420 - Lufttechnische Anlagen
[#]440 - Starkstromanlagen
[#aso - de- und inf i hnische Anl
[El460 - Férderanlagen
[5]461 - Aufzugsanlagen
[Fla61.10 - Personen- und Lastenaufziige
[-]451.11 - Behindertenaufzige
[J461.12 - Treppenschragaufzige
[]481.13 - Feuerwehraufzige
[J461.14 - Bettenaufzuge
[D461.15 - Kranfihreraufrige
[[)451.16 - Muhlen-Gremsfahrstuhle
[J461.17 - Personen-Umlaufaufzige
[J461.19 - Netrufeinrichtungen in Aufziigen
[]4sz2 - Fahrtreppen, Fahrsteige
[*]463 - Befahranlagen
[*]464 - Transportanlagen
[5]485 - rananlagen
[¥1466 - Lifter
[*]469 - Firderanlagen, sonstiges
[#]470 - Nutzungsspezifische Anlagen
51480 - Gebiudeautomation
500 - AUSSENANLAGEN
600 - AUSSTATTUNG
[E700 - RAUME & INNENFLACHEN
[z1800 - MOBILIEN
1900 - SONSTIGES

-, Wasser-,

Abbildung 1: REG-IS Screenshot: Strukturbaum Facilities
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Strukturelement 2: Services im Lebenszyklus

GEFMA 100 und 200 definieren neun Lebenszyklusphasen
(LzPh.), in denen 37 Haupt- und 128 Teilprozesse des FM statt-
finden. Auch dieser Katalog wurde fiir die Verwendung in REG-
IS weiter detailliert und ausgebaut.

[£0.000 - PHASEN-UBERGREIFENDE LEISTUNGEN
[£)1.000 - KONZEPTIONSPHASE
2.000 - PLANUNGSPHASE
[£3.000 - ERRICHTUNGSPHASE
[)4.000 - VERMARKTUNGSPHASE
5.000 - BESCHAFFUNGSPHASE
[£6.000 - BETRIEBS- & NUTZUNGSPHASE
[F]6.100 - Objektbetrieb managen
[3]6.200 - Arbeitsstitten bereitstellen
[Z16.300 - Objekte, Anlagen & Einrichtungen betreiben
[E]6.210 - Anlagen & Einrichtungen bedienen, iiberwachen, kontrollie|
[)6.311 - Anlagen & Einrichtungen bedienen/stellen/schalten
[[)6.312 - Zusténde von und Vorgange an Anlagen & Einrichtungen dberwac
[]6.320 - Anlagen & Einrichtungen wiederkehrend prufen
[)6.330 - Anlagen & Einrichtungen inspizieren & warten
[J6.240 - Anlagen & Einrichtungen instandsstzen & erneuermn
[316.400 - Objekte ver- und entsorgen
[#]16.500 - Objekte reinigen & pflegen
[#]6.600 - Objekte schiitzen & sichern
[£]6.700 - Objekte verwalten
[*]6.200 - Support bereitstellen
[5]6.508 - Projekte in LzPh. § durchfihren
[z7.000 - UMBAU- & SANIERUNGSPHASE
[£8.000 - LEERSTANDSPHASE
[x19.000 - VERWERTUNGSPHASE

Abbildung 2: REG-IS Screenshot: Strukturbaum Services
im Lebenszyklus (tlw. ge6ffnet)

Kombination von Facilities und Services

Nachdem die meisten Services entweder mit oder an Facilities
erbracht werden, liegt die Kombination beider Kataloge nahe.
Dieses ist in GEFMA 200 bereits seit 2004 beschrieben und
schafft einen geeigneten Ordnungsrahmen flr die Strukturie-
rung von Daten im FM, z.B. betreffend:

461 -6.312 Aufzugsanlagen Gberwachen

Im Falle von REG-IS sind es nun fachliche und rechtliche An-
forderungen aus Regelwerken, die in diesen Ordnungsrahmen
eingeflgt werden und dessen praktische Anwendungsmaoglich-
keiten unter Beweis stellen. Die erfassten Datenelemente sind
derzeit:

> Regelwerke (gesamt)

»  Begriffe (Definitionen)

> Pflichten (mit Adressaten und Sanktionen)

> Tatigkeiten (mit Fristen)

> geforderte Befahigungen

> Nachweise (Dokumente).

Diese Datenelemente werden den Facilities und Services kom-
biniert zugeordnet.

Durch die logischen Verknipfungen in REG-IS ist es beispiels-
weise mdglich, eine schlissige Antwort auf folgende typische
Frage zu erhalten:

Auf Grundlage welcher Rechtsvorschriften bestehen bei Auf-
zugsanlagen Pflichten, wonach Kontrolltatigkeiten durchzu-
flhren sind; welche Befdhigung muss die ausfiihrende Person
haben, welche Nachweise sind zu fihren und welche Sanktio-
nen drohen bei Versto3?

Nun ware eine Antwort darauf (auch ohne REG-IS) leicht zu fin-
den, solange diese Informationen innerhalb eines einzelnen Re-
gelwerkes stehen. Haufig sind diese Angaben aber tGber mehrere
Regelwerke verstreut (z.B. BetrSichV, mehrere TRBS, DIN usw.),
was die Recherche sehr erschwert. Die Datenbanklogik und die
schlissige Verknipfung einzelner Informationen anhand der vor-
stehend skizzierten Kategorien erleichtert die Suche erheblich.
Dazu kommt, dass in REG-IS auch die Art der Nutzung eines Ge-
baudes (Schule, Verwaltungsgebaude etc.) ausgewahlt werden
kann und besondere Anforderungen, die aus der Art der Nut-
zung entstehen, ebenfalls Berlcksichtigung finden kénnen.

Kopplung von REG-IS und CAFM-Systemen

Sofern im CAFM- (oder SAP-) System eines Anwenders Stamm-
daten verwaltet werden, die Analogien zu den Facilities in REG-
IS aufweisen, lassen sich Verknipfungen zwischen CAFM und
REG-IS herstellen, bis hin zu einer systemtechnischen Kopplung
beider Systeme. Die Vorteilhaftigkeit ist evident. Einem geringen
Mehraufwand der Kopplung steht ein erheblicher Mehrwert an
Informationen fir den Anwender gegenUber, was insgesamt
das Kosten-/Nutzen-Verhaltnis verbessert. Die Verknipfung fallt
umso leichter, wenn die Bestandsdaten im CAFM bereits in ahn-
lichen Katalogen vorliegen, wie die Facilities in REG-IS, also nach
DIN 276-1 (ggf. mit den REG-IS-spezifischen Erganzungen). Es
gibt inzwischen erste CAFM-Systeme und Anwender, bei denen
solche Kopplungen bereits realisiert sind.

Fazit und Ausblick

Wenngleich erst wenige Jahre auf dem Markt, so hat sich REG-
IS inzwischen doch als eine wichtige Informationsquelle im
Facility-Management herumgesprochen, insbesondere wenn es
gilt, Betreiberverantwortung umzusetzen. Die Entwicklung von
REG-IS ist langst noch nicht abgeschlossen. Ein intensiver Aus-
tausch mit den Nutzern im Rahmen von Projekten zur Umset-
zung der Betreiberverantwortung zeigt, welche hervorragenden
Moglichkeiten die Auswertung von Regelwerken nach den im
FM etablierten Kategorien bei einer intelligenten Verkntpfung
der Informationen bieten kann. Sprechen Sie uns an, wenn Sie
mehr Gber das Thema Betreiberverantwortung und den Bera-
tungsansatz von Rodl & Partner wissen mochten.

Kontakt fiir weitere Informationen:

Ulrich Glauche

Diplom-Ingenieur (FH)

Tel.: +49 (9 11) 91 93-35 57

E-Mail: ulrich.glauche@roedl.com

Infos zu REG-IS finden sich unter www.reg-is.de
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> Quick Check Betreiberverantwortung und Werkstattgesprach Masterplan

Betreiberverantwortung

Sind Sie davon Uberzeugt, dass Sie die Ihnen vom Gesetzgeber
oder lhren Auftraggebern Ubertragene Betreiberverantwortung
erflllen und Sie und Ihre Mitarbeiter im Schadensfalle vor den
damit verbundenen Haftungsrisiken ausreichend geschitzt
sind?

Mit unserem Quick Check Betreiberverantwortung prufen wir,
inwieweit Sie die lhnen obliegenden Betreiberpflichten wahr-
nehmen und die daflr notwendigen organisatorischen Voraus-
setzungen geschaffen haben. Wir decken Schwachstellen und
Risiken bei der Aufgabenerfillung auf.

Weitere detaillierte Informati-
onen zu unserem Leistungsan-
gebot kénnen Sie in unserem
Flyer Quick Check Betreiber-
verantwortung nachlesen, den
Sie bei Frau Peggy Kretschmer
bestellen konnen.

Sorgfaltig priifen

Kontakt fiir weitere Informationen:

-

, Wenn man Bahnbrechendes erschaffen will, muss man sich von Gewohntem

I6sen und immer wieder neue Wege gehen.”
R6dl & Partner

Jeder Schritt will wohltiberlegt sein, wenn ein Castell entsteht. Nur so schaffen
wir es bis an die Spitze. Eine Position einzunehmen, sich voll darauf zu konzent-
rieren: Das muss einfach gegeben sein — anders funktionieren unsere Menschen-

tlrme nicht..”
Castellers de Barcelona
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Das Thema Betreiberverantwortung sowie unser Masterplan,
welcher den Weg zu einer rechtssicheren Wahrnehmung der
Betreiberverantwortung ebnet, sind Gegenstand unser regel-
maBig im Fridhjahr und Herbst stattfindenden Werkstattgespra-
chen.

Die Veranstaltung richtet sich an Immobilieneigentimer und
-betreiber aus Industrie, Wirtschaft und 6ffentlicher Hand, 6f-
fentliche und privatwirtschaftliche Bauherren sowie Dienstleis-
ter, die im Kontext der Betreiberverantwortung tatig sind.

Zu folgenden Terminen der aktuellen Runde kdénnen Sie sich
noch anmelden:

Termin/Ort 14.05.2013/Hannover
15.05.2013/Berlin
‘ Referenten Henning Windisch, Ulrich Glauche

Peggy Kretschmer

B.sc. Wirtschaftswissenschaften

Tel.: +49 (9 11) 91 93-35 02
E-Mail: peggy.kretschmer@roed|.com

Jeder Einzelne zahlt” — bei den Castellers und bei uns.

Menschentiirme symbolisieren in einzigartiger Weise die Unternehmenskultur
von Rodl & Partner. Sie verkdrpern unsere Philosophie von Zusammenhalt,
Gleichgewicht, Mut und Mannschaftsgeist. Sie veranschaulichen das Wachstum
aus eigener Kraft, das Rodl & Partner zu dem gemacht hat, was es heute ist

,Forca, Equilibri, Valor i Seny” (Kraft, Balance, Mut und Verstand) ist der ka-
talanische Wahlspruch aller Castellers und beschreibt deren Grundwerte sehr
pointiert. Das geféllt uns und entspricht unserer Mentalitat. Deshalb ist Rodl &
Partner eine Kooperation mit Reprasentanten dieser langen Tradition der Men-
schentlirme, den Castellers de Barcelona, im Mai 2011 eingegangen. Der Verein
aus Barcelona verkorpert neben vielen anderen dieses immaterielle Kulturerbe.

Dieser Newsletter ist ein unverbindliches Informationsangebot und dient allgemeinen
Informationszwecken. Es handelt sich dabei weder um eine rechtliche, steuerrechtli-
che oder betriebswirtschaftliche Beratung, noch kann es eine individuelle Beratung
ersetzen. Bei der Erstellung des Newsletters und der darin enthaltenen Informationen
ist Rodl & Partner stets um groBtmaogliche Sorgfalt bemuht, jedoch haftet Rodl &
Partner nicht fir die Richtigkeit, Aktualitat und Vollstandigkeit der Informationen. Die
enthaltenen Informationen sind nicht auf einen speziellen Sachverhalt einer Einzelper-
son oder einer juristischen Person bezogen, daher sollte im konkreten Einzelfall stets
fachlicher Rat eingeholt werden. Rodl & Partner tbernimmt keine Verantwortung fiir
Entscheidungen, die der Leser aufgrund dieses Newsletters trifft. Unsere Ansprech-
partner stehen gerne fur Sie zur Verfiigung.

Der gesamte Inhalt der Newsletter und der fachlichen Informationen im Internet ist
geistiges Eigentum von Rodl & Partner und steht unter Urheberrechtsschutz. Nutzer
dirfen den Inhalt der Newsletter und der fachlichen Informationen im Internet nur
fur den eigenen Bedarf laden, ausdrucken oder kopieren. Jegliche Veranderungen,
Vervielfaltigung, Verbreitung oder 6ffentliche Wiedergabe des Inhalts oder von Teilen
hiervon, egal ob on- oder offline, bedirfen der vorherigen schriftlichen Genehmigung
von Rodl & Partner.



