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Vorwort

Eine Vielzahl von Gesetzen und Regelwerken enthalten immobilienbezogene
Pflichten, die unter dem Stichwort «Betreiberverantwortung» zusammengefasst
werden konnen. Deshalb kann nur ein systematisches Vorgehen mit hoher Zuver-
lassigkeit zum Ziel fiihren. Trotzdem bleibt immer eine gewisse Unscharfe fir alle,
die sich vornehmen, die Betreiberverantwortung in ihrem jeweiligen Zustandig-
keitsbereich konkret zu erfassen. Das liegt unter anderem daran, dass der Gesetz-
geber keine Definition der Betreiberverantwortung anbietet, an der sich Literatur
und Rechtsprechung in der Praxis orientieren kdnnen.

Ein einheitliches Begriffsverstandnis wird aber immer dann wichtig, wenn Aufga-
ben delegiert werden. Ubertragt der urspriinglich Verpflichtete, also in der Regel
der Eigentimer einer Immobilie oder der Arbeitgeber, seine Aufgaben und Kom-
petenzen auf Dritte, wird zunehmend der Begriff der «Betreiberverantwortung»
genutzt. Betreiberverantwortung umfasst somit alle Aufgaben und Kompetenzen,
die erforderlich sind, um Gefahren und Schaden aus dem Betrieb einer Immobilie
als Ganzes zu vermeiden. Bei genauerer Betrachtung ist daher festzustellen, dass
es verschiedene Perspektiven zur Konkretisierung des Begriffs «Betreiberverant-
wortung» gibt. Geht man von der Funktion des Verpflichteten aus, kann zwischen
«Betreiberpflichten» und «Unternehmerpflichten» unterschieden werden. Beide
zusammen ergeben dann den Aufgabenkatalog, dessen Umsetzung gleichzuset-
zen ist mit der Wahrnehmung der Betreiberverantwortung fur eine Immobilie.

Die «Betreiberpflichten» werden dabei aus der Stellung des Eigentiimers abge-
leitet («Eigentum verpflichtet»), die «Unternehmerpflichten» aus der ebenfalls
gesetzlich verankerten Fiursorgepflicht des Arbeitgebers gegeniiber seinen Ange-
stellten. Wichtig erscheint allerdings festzustellen, dass die schlichte Gleichung
«Betreiberpflichten + Unternehmerpflichten = Aufgabenkatalog zur Wahrneh-
mung der Betreiberverantwortung» nicht zutreffend ist. Nicht alle Unternehmer-
pflichten konnen als Bestandteil der Betreiberverantwortung qualifiziert werden.
Praktische Relevanz gewinnt diese Unterscheidung, wenn man sich dem Thema
Betreiberverantwortung aus der Perspektive der Rechtsquellen und der darin be-
nannten Adressaten nahert, also wenn Betreiberverantwortung etwa im Rahmen
von Vertragen fur Facility Services Provider delegiert werden soll.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass der Begriff «Betreiberverant-
wortung» sowohl die Anforderungen bezliglich Anlagen- und Gebaudesicherheit
umfasst (z.B. im Bereich Gebdudetechnik) als auch die klassische Verkehrssiche-
rung wie Schneerdumungs- oder Streupflicht, Absturzsicherung usw., aber auch
gewisse Anforderungen, die sich beziglich Arbeitssicherheit ergeben.
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Die IFMA Schweiz entwickelte mit dem vorliegenden Modell einen wirkungsvol-
len Ansatz und konkrete Anleitungen, wie die Betreiberverantwortung in der Pra-
xis umgesetzt werden kann. Die IFMA Schweiz dankt den Projektpartnern fur die
finanzielle Unterstitzung zur Realisierung dieser Dokumentation und vor allem
fur die fachliche Mitwirkung, welche wesentlich dazu beitragt, dass diese Publika-
tion in der Praxis breite Anwendung finden wird.

Die IFMA Schweiz dankt an dieser Stelle auch der Schweizerischen Zentralstelle

fur Baurationalisierung CRB fir die Herausgabe dieser Publikation.

Susanna Caravatti-Felchlin René Sigg
Prasidentin IFMA Schweiz Ressort Innovationen, IFMA Schweiz
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Anmerkung:

Bei allen mannlichen
Bezeichnungen, z.B. «Mitar-
beiter», gilt gleichbedeutend

auch die weibliche Form.

Einleitung

Grundlagen des Modells
Instrumente und Hilfsmittel
Umsetzung und Praxisbeispiele

Glossar
Abkiirzungen und Begriffe

1 Einleitung
1.1 Vermeiden von Gefahren und Schaden an Werken

Der Betrieb von Liegenschaften und Anlagen ist einer Vielzahl von Gesetzen, Ver-
ordnungen, Normen und weiteren Vorschriften unterworfen. Die Verantwortlich-
keiten, die mit dem Betrieb einhergehen, kdnnen langst nicht mehr individuell
oder in Abhangigkeit der handelnden Personen ausgestaltet werden. Eigentimer
und Betreiber missen direkt oder indirekt Umwelt- und Betriebsrisiken bertck-
sichtigen und sehen sich in der Folge auch zunehmend Haftungsanspriichen ge-
geniber. Zudem stellen sich neue Herausforderungen im Zuge der fortschreiten-
den EU-Harmonisierung, welche die Ubernahme der europsischen Gesetzgebung
in nationales Recht beeinflusst. Ebenso wirken sich Erfahrungen aus schweren
Schadensereignissen auf die Verantwortung von Eigentiimern und Betreibern aus.

Bereits bei der Erstellung bzw. beim Erwerb eines Werks sind gesetzliche Anfor-
derungen an den Eigentimer bzw. Betreiber definiert, die in weiten Bereichen die
baulichen und technischen Aufgaben regeln. Eigentimer und Betreiber sind ver-
pflichtet, ihre Werke betriebssicher bereitzustellen und zu unterhalten, indem sie
Vorschriften einhalten, vorgeschriebene Massnahmen umsetzen und erforderli-
che Nachweise erbringen. Gerade grossere Unternehmen in der Bau- und Immo-
bilienbranche stehen als Eigentiimer weiteren Anforderungen des Gesetzgebers
und der Gesellschaft gegentber. In der Rolle als Betreiber konnen sie auch als
Arbeitgeber auftreten und sind damit dem Arbeitnehmerschutz verpflichtet.

Eigentimer und Betreiber haben die Aufgabe, den Schutz von Personen und Sach-
werten sicherzustellen. Verantwortlich fir die Einhaltung der Schutzziele ist die-
jenige Person, die unabhangig vom Eigentumsverhaltnis auch die Weisungs- und
Entscheidungsbefugnis hinsichtlich der Personen- und Werksicherheit besitzt.
Die Kontrolle Uber die Einhaltung der Schutzziele ist nicht delegierbar und liegt
immer beim Eigentimer bzw. Auftraggeber.

Die GEFMA-Richtlinie 190 «Werkeigentimerhaftung und Betreiberverantwortung
im Facility Management» hat seit ihrer Publikation im Jahr 2004 wesentlich dazu
beigetragen, dass die Aufgaben beim Betrieb von Gebauden und von gebaude-
technischen Anlagen von den Verantwortlichen deutlicher wahrgenommen wer-
den. Die Aufgabe des Facility Managements im engeren Sinn besteht darin, die
Verpflichtung zu erfillen, welche sich aus der jeweiligen Rolle sowie der betrieb-
lichen Verantwortlichkeit ergibt (Aufgaben- und Kompetenzgefiige). Im weiteren
Sinn besteht die Anforderung an das Facility Management darin, die Betreiberver-
antwortung (BV] mit dem Einsatz von geeigneten Vorgehensmethoden und Hilfs-
instrumenten rechtssicher umzusetzen. Das gilt sowohl fur interne als auch fir
externe Organisationen im Facility Management. Das Unternehmen hat gegeniber
der Umwelt wie auch gegeniber den eigenen Mitarbeitern verschiedene Pflichten
einzuhalten. Eine Ubersicht dazu zeigt Abbildung 1.
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Umwelt und Gesellschaft
Gesetze, Normen und Richtlinien
Umweltschutz, Objekt- und Personenschutz

Eigentiimer
Gesetze: Eigentimerhaftung
Immobilienportfolio-Strategie

Internes/externes Facility Management
Gesetze, Normen, Richtlinien und Compliance
Aufbau-/Ablauforganisation, Leistungsstruktur: internes/externes Management

Facility Services (Fithrung)
Arbeitsinhalt, Prozesse und Organisation
Festlegung der Aufgaben und Kompetenzen

Interne / externe Mitarbeiter
Eidg. Berufsattest oder eidg. Fahigkeitszeugnis als Grundlage. Kompetenzen zur
Austibung der Tatigkeiten, laufende Schulung und Weiterbildung, anweisende
Dokumente (SLA) usw.

1.2 Eigentum verpflichtet

Verantwortung und Haftung flr einen angefallenen Schaden werden in der Schweiz
im Schweizerischen Zivilgesetzbuch und Obligationenrecht geregelt und nehmen
primar Bezug auf den Eigentiimer eines Gebdudes oder eines anderen Werks. Der
Eigentimer tragt eine sogenannte verschuldensunabhangige Kausalhaftung ohne
Befreiungsmaoglichkeit. Er haftet fir Schaden sowie fur die ungenigende Sicher-
heit, die das Werk infolge fehlerhafter Anlage, Herstellung oder mangelhaften
Unterhalts nach sich zieht'. Dabei ist es nicht von Bedeutung, ob der Mangel vom
Eigentimer oder von Drittpersonen verursacht wurde. Die Haftung grindet auf
dem Umstand, dass das Werk mangelhaft ist und tritt auch dann ein, wenn der
Eigentimer einen Sorgfaltsbeweis erbringt oder er nichts vom Mangel wusste.

Fir das Facility Management (FM] gilt es, die Interessen des Eigentimers wahr-
zunehmen und gleichzeitig die eigenen Pflichten (Unternehmenspflichten und
personlichen Pflichten) einzuhalten (vgl. Abschnitt 2.5.1, Tabelle 3).

Organisationen und Personen, denen Pflichten tbertragen wurden, Ubernehmen
fur ihre Aufgaben die Verantwortung und tragen die damit verbundenen wirt-
schaftlichen Konsequenzen. Diese werden in entsprechenden Vertragswerken ge-
regelt. Fir den Fall, dass ein Schaden eintritt, ist im Vornhinein eine Meldepflicht
des Eigentimervertreters an die Eigentiimerschaft zu vereinbaren. Die Leistungen
zur Erfillung der Pflichten konnen somit delegiert werden, die Arbeitsausfihrung
muss jedoch durch den jeweiligen Auftraggeber angemessen kontrolliert werden.

'OR Art. 58 E, Haftung des Werkeigentimers.
Anmerkung: In Modell «Eigenimerhaftung und Betreiberverantwortung» ist mit «Eigentimer»

immer der Werkeigentimer gemass OR gemeint.
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1.3  Zielsetzung

Das vorliegende Dokument dient der Umsetzung des EiBeV-Modells in der eige-
nen Organisation und behandelt die wichtigsten Eckpfeiler fur die Betreiberver-
antwortung (BV). Es wird nicht abschliessend auf alle betreiberrelevanten Themen
eingegangen, sondern lediglich die Vorgehensweise aufgezeigt, wie das Modell
angewendet wird und wie es fur die eigene Organisation abgeleitet werden kann.

Das Modell EiBeV soll mit einem strukturierten Vorgehen die Umsetzung ermaog-
lichen. Es soll als Grundlage dienen, um vorhandene Geschaftsprozesse und
Instrumente regelmassig zu Uberpriifen sowie kontinuierlich und risikobasiert
zu verbessern. Letztlich sollen dadurch die bestmdglichen Bedingungen fur die
Sicherheit von Personen, Sachwerten und Umwelt geschaffen werden. Schliess-
lich bietet das Modell allen Beteiligten eine einheitliche Sprachregelung und stellt
fur alle Akteure eine Grundlage zur Umsetzung in der eigenen Organisation dar.

1.4 Aufbau des Dokuments

Das Modell EiBeV setzt sich aus einem Hauptteil und weiterfihrenden Abschnitten
zusammen. Nach der Einleitung (Abschnitt 1) werden im Hauptteil (Abschnitt 2)
die Module des Modells beschrieben, welche die Grundlage fir die Eigentimer-
haftung und Betreiberverantwortung bilden. In Abschnitt 3 werden Instrumente
und Hilfsmittel vorgestellt und erlautert, die als Grundlage fir individuelle An-
passungen in der eigenen Organisation benutzt werden kdnnen. Sie werden als
Download-Dateien zur Verfigung gestellt (Links siehe Inhaltsverzeichnis). Mit den
drei Praxisbeispielen in Abschnitt 4 ergibt sich ein ganzheitliches Bild, das dem
besseren Verstandnis der Eigentimerhaftung und Betreiberverantwortung dienen
soll.
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2 Grundlagen des Modells
2.1 Ubersicht und Grundlagen

Das Modell EiBeV ist ein auf dem Risikomanagement basierender Ansatz zur Si-
cherstellung der Betreiberverantwortung. Das Modell besteht aus fiinf Modulen,
welche die Umsetzung der Eigentimerhaftung und Betreiberverantwortung er-
moglichen. Aus der Perspektive eines Unternehmens, Eigentiimers oder Auftrag-
gebers kann mit dem Modell EiBeV im Rahmen eines Self-Assessment oder durch
ein externes Audit die Umsetzung der Betreiberverantwortung in der eigenen Or-
ganisation ausgearbeitet werden, und allfallige Licken und Defizite konnen auf-

gedeckt werden.

A Gesetze, Verordnungen, Normen, Richtlinien

B Steuerung

B1 Risikomanagement B2 Qualitatsmanagement

D Pflichten E Dokumentation

Cc2 :
Aufbau- und E1 Anweisende
Fuhrungsorganisation
= 4 E2 Nachwe|
Ablauforganisation Leistungen BelufaRiE

Das Modell nach Abbildung 2 geht davon aus, dass fir die jeweilige Organisa-
tion die gesetzlichen Grundlagen, Verordnungen, Normen usw. in ihrer aktuellen
Fassung vollumfanglich bekannt sind (Modul A). Das Risikomanagement leistet
einen unverzichtbaren Beitrag zur Existenzsicherung der eigenen Organisation.
Es identifiziert bestehende Risiken und definiert Massnahmen zu deren Vermei-
dung, Minderung und Handhabung. Mit dem Qualitdtsmanagement und einem
etablierten kontinuierlichen Verbesserungsprozess wird die geforderte Qualitat in
der Leistungserbringung einer Organisation sichergestellt (Modul B). Das Ziel der
beiden Module A und B besteht also darin, die Gesamtheit der Anforderungen an
die Organisation transparent zu machen, sie sicherzustellen und séamtliche Risi-
ken zu identifizieren und zu minimieren.

Im Modul C wird mittels einer weiteren Erhebung die Ist-Situation innerhalb der
Organisation im Hinblick auf die einzelnen Rollen in der Organisationsstruktur und
entsprechend den spezifischen Prozessen und Leistungen ermittelt.

Das Ziel des Moduls D besteht darin, den Grad sowie die Delegation der Pflich-
ten klar festzulegen. Mittels Identifikation der Eigentimerpflichten, welche auf die
eigene Organisation zutreffen, wird eine erste Bestandsaufnahme der Anforde-
rungen an den operativen Bereich durchgefihrt. In einem weiteren Schritt erfolgt
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die Definition der Unterlagen fir die Pflichtenibertragung an die entsprechenden
Aufgabentrager (Modul D).

Das Modul E geht samtlichen Fragen zur Dokumentation nach und hat den Zweck,
fehlende Dokumente aufzuzeigen.

Tabelle 1 zeigt wichtige Fragen, die sich eine Organisation stellen muss, um den
Mindestgrad der Betreiberverantwortung zu erfillen (siehe auch Praxisbeispiele).
Die Fragen werden im Rahmen einer Uberpriifung der Betreiberverantwortung
beantwortet und schliesslich im Risiko-Cockpit abgebildet.

Tabelle 1: Grundsatzfragen zu EiBeV

A Gesetze, Verordnungen, Normen, Richtlinien

A Gesetze, Verordnungen, Normen, Was ist fir die eigene Organisation
Richtlinien bzw. die jeweiligen Werke relevant?

B Steuerung

B1 Risikomanagement Sind die Risiken bekannt und
werden sie gemanagt?

B2 Qualitdtsmanagement (QM]) Sind QM-Ziele definiert und den
Beteiligten bekannt?
Wie ist der kontinuierliche
Verbesserungsprozess (KVP) in
der Organisation verankert?

C Organisation

C1 Rollen Wie sind die Rollen definiert und
in der Organisation positioniert?
Welche Aufgaben und Verantwort-
lichkeiten ergeben sich daraus?

C2 Aufbau- und Fihrungs- Mit welcher Struktur sind die
organisation Leistungen zu erbringen?
C3 Ablauforganisation Sind die Prozesse den Pflichten

entsprechend definiert?

Cé4 Leistungen Ist der Leistungsbeschrieb den
Pflichten entsprechend erstellt?
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D Pflichten

D1 Eigentimerpflichten Sind die geforderten Rechte und
Pflichten bekannt?

D2 Pflichteniibertragung Wie sind die Ubertragung und die

Einhaltung der Pflichten sicherge-
stellt?

E Dokumentation

E1 Anweisende Dokumente Liegen die Anweisungen vor und
sind sie bekannt?
E?2 Nachweisende Dokumente Werden nachweisende Dokumente

erstellt und sind sie verflgbar?
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2.2  Gesetze, Verordnungen, Normen, Richtlinien (Modul A)

Beschreibung

Als Grundlage fiir die Umsetzung der Betreiberverantwortung wird im Modul A die
fur das Unternehmen verbindliche Gesetzgebung analysiert. Dabei sind samtliche
Anforderungen aus Sicht des Facility Managements zu ermitteln und interne wie
externe Einwirkungen auf das Geschaft zu beriicksichtigen. Es sind die Fragen
zu beantworten, wie man sich einen Uberblick Uber die wichtigsten rechtlichen
Anforderungen verschaffen kann, welche rechtlichen Anforderungen an die Orga-
nisation gelten und wie diese einzuhalten sind.

Zu beachten sind dabei auch die Vorgaben aus der Konzessions- oder Baubewiilli-
gung. Zur Betriebsbewilligung und damit zur Nutzungsfreigabe einer Liegenschaft
konnen weitere Auflagen gemacht werden, die zu berlcksichtigen sind. Ausser-
dem bestehen interne Vorgaben (Compliance-Richtlinien) einer Organisation, die
von den Beschéaftigten neben der Gesetzgebung zusatzlich einzuhalten sind.

Diese rechtlichen Vorgaben und deren Abhangigkeiten werden in Abbildung 3 mit
der leicht adaptierten sogenannten «Gesetzespyramide» dargestellt.

Grundlage Beispiel

Umweltschutz- und

Bundesverfassung Energiegesetz
G o . !

esetze Chemikaliengesetz und
Verordnungen

Gesetzliche -verordnung usw.

Vorgaben

Vorgaben und
Konzessionen aus
Bau- und
Betriebsbewilligungen

Spezifische behordliche Vorgaben
Fir das Kerngeschaft anfallende
Richtlinien

Behordliche Verfiigungen
Standes- und Branchennormen

Anforderungen

e Die Beteiligten in der FM-Organisation kennen die relevanten rechtlichen
Regelungen und internen Vorgaben.

* Informationen - auch beziiglich Anderungen - iiber die relevanten rechtlichen
Regelungen und internen Vorgaben werden geordnet und lickenlos an die
Betroffenen weitergegeben und mit diesen besprochen.

e Die Umsetzung der relevanten rechtlichen Regelungen und internen Vorgaben
wird sichergestellt und dokumentiert.
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Umsetzung

Um eine Ubersicht tber die zu erfillenden Pflichten zu erhalten, ist es emp-
fehlenswert, eine auf der Gesetzgebung und den internen Vorgaben basierende
Checkliste zu erstellen, die auf das Kerngeschaft zugeschnitten ist. Ebenso gilt fur
die Ermittlung der geltenden Gesetzgebung eine kontinuierliche Uberpriifung der
Unterlagen auf ihre Aktualitat. Damit wird erfahrungsgemass sichergestellt, dass
die Gesetzgebung weiterhin fir die Organisation zutrifft und somit eingehalten
werden muss. Ebenso sind die internen Vorgaben regelmassig zu aktualisieren. In
den internen Vorgaben sollen nur Themen geregelt werden, die nicht schon durch
die geltende Gesetzgebung vorgegeben sind.

Idealerweise werden die Gesetze und Richtlinien in einer offenen Form fir alle
Beteiligten und Betroffenen zuganglich gemacht. Ein regelmassiger Newsletter
Uber Gesetzesanderungen und veranderte interne Vorgaben vervollstandigt die
Informationen. Die laufende Aktualisierung ist integraler Bestandteil des Risiko-
und Qualitatsmanagements sowie des kontinuierlichen Verbesserungsprozesses.

Hilfsmittel

Fir den ersten Uberblick Uber die einzuhaltenden Gesetze wird im Abschnitt 3.1
die «Gesetzeslandkarte fir die Betreiberverantwortung» vorgestellt. Die Vorlage
kann anhand der aktualisierten Gesetzgebung um die wesentlichen Themen fir
das Unternehmen erweitert werden.

Die aktuellen Informationen Uber in Kraft stehende und geplante Gesetze kon-
nen aus dem Internet bezogen werden. Das Portal der Schweizer Regierung in-
formiert in diesem Kontext und ist unter der folgenden Webadresse zu finden:
www.admin.ch.

Das Hauptaugenmerk liegt dabei auf den gebaudetechnischen Anlagen. Es ist da-
rauf zu achten, welche Herstellervorgaben fur die Unternehmung relevant sind.
Dies spielt insbesondere eine wichtige Rolle, da sich gesetzliche Vorgaben an
ihnen orientieren und dadurch eine rechtliche Verbindlichkeit entsteht.
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2.3 Steuerung (Modul B)

2.3.1 B1 Risikomanagement

Beschreibung

Die wahrzunehmende Betreiberverantwortung ist eine unternehmerische Pflicht,
die nicht nur als Teilaufgabe zu verstehen ist. Sie ist auch integraler Bestand-
teil des Risikomanagements. Das Risikomanagement ist eine nicht delegierbare
Flhrungsaufgabe, mit der im Rahmen der Tatigkeiten einer Organisation kritische
Handlungsfelder laufend identifiziert, analysiert und bewertet werden?. Insbeson-
dere ist eine verantwortungsvolle Risikokultur in Zusammenarbeit mit dem Ma-
nagement auf allen Managementebenen sicherzustellen. Es kann ein einheitliches
und durchgangiges Risikomanagement bis auf die unterste Organisationseinheit
mit klar vorgegebenen Prozessen sinnvoll sein. Es gilt, in jeder Organisationsein-
heit Risiken zu erkennen, zu reduzieren sowie unerwiinschte Konsequenzen zu
verhindern, damit letztlich das erwartete Ergebnis den gesetzten Zielen entspricht.
Risiken kdnnen dabei als «<mdglicher Schaden» multipliziert mit der «Eintretens-
wahrscheinlichkeit» definiert werden. Es gilt also, den mdglichen Schaden und/
oder die Wahrscheinlichkeit, dass es zu einem Schaden kommt, zu reduzieren.
Die generische Leitnorm ISO 31 000 beschreibt die Grundsatze und Richtlinien
zur Anwendung eines Risikomanagements in Organisationen und Unternehmen.
Hierbei werden Risiken explizit sowohl als Gefahren wie auch als Chancen fir
die Erreichung der strategischen Ziele einer Unternehmung betrachtet. Risiko-
management im Sinne der I1SO 31 000 bedeutet somit, das Bewusstsein fir die
Risiken einer Unternehmung dahingehend zu scharfen, dass Gefahren beherrscht,
gemindert oder in Kauf genommen und Chancen realisiert werden. Da es sich
bei der ISO 31 000 um ein generisches Modell handelt, muss es im Rahmen der
Umsetzung an die konkreten Bedurfnisse der jeweiligen Unternehmung adaptiert
werden. So existieren auf nationaler Ebene weitere Anwendungsrichtlinien, wie
z.B.im deutschsprachigem Raum die Serie ONR 49 000:2014 «Risikomanagement
fur Organisationen und Systemen».

Anforderungen

e Der Eigentimer wie auch die Unternehmensfihrung kennen sowohl die
strategischen (0konomische, soziale Stabilitat] als auch die operativen
(kurzfristig behebbare Stérungen) Risiken in ihrer FM-Organisation.

e Ein Risikomanagement-System ist implementiert, evtl. Uber die gesamte
Organisation.

e Die Risiken werden bewertet und entsprechend der Geschaftsstrategie
gehandhabt.

Umsetzung

Die Serie ONR 49 000:2014 integriert die Norm 1SO 31 000 und beschreibt, wie
diese in der Praxis anzuwenden ist. Demnach ist das Risikomanagement als Quer-
schnittsfunktion in die Managementsysteme einer Unternehmung zu integrieren.
Es werden der Risikomanagement-Prozess und das Risikomanagement-System
naher beschrieben.
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Quelle: ONR 49 001, 2014,
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Der Risikomanagement-Prozess umfasst die Managementtatigkeiten, die darauf
ausgerichtet sind, eine Organisation auf Risiken zu Uberprifen (vgl. Abbildung 4).
Dieser Prozess der planmassigen und systematischen Analyse von Risikofeldern
ist regelmassig durchzufiihren. Das Risikomanagement-System schliesst samt-
liche Tatigkeiten ein, die das Risikopotenzial minimieren. Es gilt die PDCA-Logik
nach Deming®, die u.a. das Grundprinzip des Qualitdtsmanagements ist (vgl.
Abschnitt 2.3.2) und im Rahmen des kontinuierlichen Verbesserungsprozesses
abgewickelt wird. Die Logik beschreibt den Ablauf fiir ein fortwahrendes Verbes-
serungsmanagement mit den vier sich wiederholenden Tatigkeiten «Plan - Do -
Check - Act» (PDCA). Fur den Verbesserungsvorgang ist ein in Bezug auf die Be-
treiberverantwortung geeignetes Team einzusetzen.

Plan In der Planungsphase des PDCA-Kreises wird das Verbesserungs-
potenzial eines Prozesses erkannt, und es werden Massnahmen
entwickelt.

Do Die entwickelten Massnahmen werden schrittweise eingefiihrt.

Check Die Massnahmen werden auf ihre Zielerreichung kontrolliert und
bewertet. Bei erfolgreicher Umsetzung werden sie im gesamten
Unternehmen implementiert.

Act Aufgrund der Ergebnisse des Checks werden allfallige Massnahmen
eingeleitet.
/ Politik der Organisation Risikomanagement- \

Auftrag und Verpflichtung Prozess
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Das Risiko-Cockpit der Betreiberverantwortung ermittelt im Rahmen des
Self-Assessment, welche Massnahmen im Geschaftsbereich bereits ergrif-
fen wurden und welche Vorkehrungen noch festzulegen sind. Es dient in erster
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Linie der Kommunikation und der Strategieentwicklung im Risikomanagement
mit Fokus auf die Betreiberverantwortung. Die daflir zur Verfligung gestellte
Excel-Vorlage wird im Abschnitt 3.2 naher erlautert.

2.3.2 B2 Qualitatsmanagement

Das Qualitatsmanagement (QM] stellt das grundlegende Element der Fiihrungs-
aufgaben dar. Im Rahmen der Umsetzung der Betreiberverantwortung umfasst
das QM im Modul B samtliche Managementsysteme, die eine verlassliche Qualitat
von Produkten und Dienstleistungen einer Organisation anstreben. Darlber hin-
aus stellt es sicher, dass regelmassig Uberprift wird, ob eine Weiterentwicklung
der Qualitat durch nachweisende Kontrollen moglich ist. Das erfordert ein perma-
nentes Hinterfragen der bestehenden Strukturen, Prozesse und Instrumente so-
wie eine periodische Uberpriifung und eine laufende Beurteilung der angestrebten
Zielgrossen.

Die Norm IS0 9001:2015 beschreibt die Grundsatze des QM ausfihrlich und bil-
det eine Grundlage fir das Verstandnis und die Anwendung des Qualitatsmanage-
ments. Sie beschreibt modellhaft samtliche Anforderungen, die fir den Aufbau
eines Qualitatsmanagement-Systems (QMS) notwendig sind. Das QMS als In-
strument wird zur Umsetzung der Unternehmensziele eingesetzt und schliesst die
vier Grundelemente Ablaufplanung, Ablaufausfihrung, Erfolgskontrolle und Ver-
besserung ein [vgl. Risikomanagement-System in Abbildung 4).

Anforderungen

e Der Eigentimer und die Unternehmensfihrung kennen die Qualitats-
anforderungen in der FM-Organisation.

e Ein unternehmensbezogenes Qualitatsmanagement-System samt dem
kontinuierlichen Verbesserungsprozess (KVP) ist implementiert.

e Ein periodisches Reporting mit den dazugehorenden Key Performance
Indicators (KPI] ist implementiert.

Umsetzung

Analog der Norm ISO 9001:2015 besteht die Leitidee fir das Qualitatsmanagement
darin, bereits vorhandene Prozesse und Dokumente weiterzuentwickeln. Es sollen
keine neuen Ablaufe erfunden werden, vielmehr werden bestehende Durchgange
dokumentiert und verbessert. Mithilfe von Dokumenten, welche an die betriebli-
chen Ablaufe angepasst sind, wird die Qualitat erfasst und fir bevorstehende Opti-
mierungszyklen dokumentiert. Der Nachweis stellt die Prozessplanung sicher und
erreicht die gewlnschte Effizienz in der Dokumentation. Es sind Qualitdtsanforde-
rungen zu definieren, deren Erfillung im Rahmen von Kontrollen zu bewerten und
zu prufen ist.
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Mithilfe der Norm 1S0 9001:2015 kann die dafir notwendige QM-Dokumentenver-
waltung aufgebaut werden. Die Norm beschreibt die Sicherstellung der richtigen
und vollstandigen Informationen im Rahmen der sogenannten Dokumentenlen-
kung. Es ist ein regelmassiges Reporting beziiglich Notwendigkeit und Vorhan-
densein wichtiger Dokumente durchzufihren. Hierbei ist ein Prozess festzulegen,
welcher die interne Sicherstellung des Controllings beschreibt und die Dokumen-
tation behandelt.

Der Kontinuierliche Verbesserungsprozess (KVP) ist das Grundprinzip des Quali-
tdtsmanagements undist eine innere Haltung aller Beteiligten einer Organisation®.
Der Verbesserungsprozess strebt die stetige Verbesserung eines Betriebsablaufs
an und ist durch einen eigenen Prozess anhand kleiner Verbesserungsschritte
laufend sicherzustellen und weiterzuentwickeln (Aufstellen konkreter Ziele, Um-
setzung, Zielkontrolle usw.). Das Ziel des KVP ist die Starkung der Wettbewerbs-
fahigkeit eines Unternehmens. Voraussetzungen fur den Erfolg des KVP sind die
Ableitung von Massnahmen aus den Ergebnissen der Zustandsanalysen sowie die
Freigabe zur Umsetzung der Losungsvarianten. Dies immer mit direktem Bezug
auf den Kundennutzen. Ein periodisches Reporting mit den dazugehdrenden Key
Performance Indicators (KPI]) ist sinnvollerweise aufzubauen.

Hilfsmittel

Die Ergebnisse der Qualitatskontrollen, welche sich in einem festgelegten Bereich
bewegen mussen, sind regelmassig durch Audits zu prifen, deren Resultate wie-
derum in der Organisation kommuniziert werden. Eine von vielen Maglichkeiten ist
die Verwendung einer Balanced Scorecard. Sie wird in einer eigenverantwortlichen
Qualitatssicherung einer Organisation eingesetzt. Als Arbeitsinstrument verhilft
sie der Organisation — ausgehend von Vision und Strategie - zur optimalen Vertei-
lung von finanziellen und personellen Ressourcen. Der systematische Einbezug
der Kundensicht und die konsequente Ausrichtung der Organisation auf Prozesse
bilden neben der Balanced Scorecard die erganzenden Elemente zur Unterneh-
mensbetrachtung.

4150 9001:2015
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Bereiche des Immobilien-
managements.

Quelle: Miller, Andreas
(2015): Real Estate Manage-
ment. Institut fur Facility
Management, Zircher
Hochschule fiir Angewandte
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Einleitung

Grundlagen des Modells
Instrumente und Hilfsmittel
Umsetzung und Praxisbeispiele

Glossar
Abkiirzungen und Begriffe

2.4  Organisation (Modul C)

Im Folgenden wird die organisatorische Umsetzung in Bezug auf Rollen, Aufbau,
Ablauf sowie Leistungen naher beschrieben. Je nach strategischer Ausrichtung
des Immobilienmanagements sollen als erster Schritt das Eigentumsverhaltnis
der Immobilien sowie das Anlageportfolio ermittelt werden (vgl. Abbildung 5).

Eigentumsart
Optimierung

Ziel von Rendite, Risiko
und Liquiditat

Finanzielle Finanzielle Interne
Optimierung Optimierung Nutzenoptimierung

Wettbewerbsfahigkeit ~ Produktionsfaktor fur

Zweck Investition . .
Kerngeschaft Leistungserstellung

Selbstnutzung

Fur die Beurteilung der Handlungsoptionen betreffend Betreiberverantwortung
erfolgt zunachst die Einordnung des eigenen Immobilienportfolios in die vier
Hauptbereiche des Real Estate Managements. Das Real Estate Investment Ma-
nagement (REIM] beschaftigt sich mit dem Management von Immobilieninves-
ti-tionen. Das Kerngeschaft solcher Unternehmen ist die Errichtung oder der
Erwerb von Bauwerken und ist dementsprechend kapitalintensiv und Cashflow-
abhangig. Im Vergleich zu Immobiliengesellschaften zieht das Corporate Real
Estate Management (CREM) betriebsnotwendige und nicht betriebsnotwendige
Immobilien in Betracht. Es orientiert sich am wirtschaftlichen Erfolg des Unter-
nehmens und hat die langfristige Minimierung der Immobilienkosten zum Ziel.
Das Public Real Estate Management (PREM) oder das Immobilienmanagement
der offentlichen Hand richtet seine Strategie auf den &ffentlichen Auftrag aus.
Die Erstellung von Dienstleistungen (z.B. Schulen, Sportanlagen] steht hier im
Spannungsfeld der finanziellen Mittel. Fir das Private Real Estate Management
(Private REM] stehen die Selbstnutzung und die eigene Nutzungsoptimierung im
Vordergrund (Wohnbaugenossenschaften mit gemischt genutzten Immobilien,
Wohniberbauungen, Ein- und Mehrfamilienhauser).

2.4.1 C1Rollen

Beschreibung

In diesem Abschnitt werden die am Betrieb beteiligten Akteure in der Bewirtschaf-
tung identifiziert und ihre Beziehungen innerhalb des Gebaudebetriebs geregelt.
Mithilfe eines generalisierten Rollenmodells konnen die einzelnen Profile erstellt
werden und dienen somit als Grundlage fur die Zuordnung der jeweiligen Aufga-
ben, Kompetenzen und Verantwortungsfelder.

Das Rollenmodell in Abbildung 6 nach dem Prozess-/Leistungsmodell im FM
(ProLeMo) zeigt beispielhaft die Organisation einer Immobiliengesellschaft
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(Real Estate Investment Management). Dabei nimmt die Immobiliengesellschaft
als Eigentlimerin eine Vertretung in Dienst, welche mit der Verwaltung der Lie-
genschaft beauftragt wird. Die Eigentimervertretung beauftragt wiederum das
Facility Management (FM), welches die operativen Tatigkeiten im FM plant, steuert

und kontrolliert.
Eigentiimer-
Vertreter

Strategische Ebene

N Betreiberverantwortung
Facility Management

Intern Extern
Facility Services Facility Services

Abteilungs- Abteilungs-
interne ubergreifende
Facility Services Facility Services

Steuerungsebene

Externe
Facility Services

Operative Ebene

Anforderungen

¢ Die Rollen sind in der Organisation verankert (Eigentimer, FM-Organisation,
FM-Provider, Nutzer).

e Die FM-0Organisation ist in Bezug auf den ortlichen Umfang der Betreiber-
verantwortung definiert.

e Die Beziehungen zwischen den verschiedenen Rollen sind geregelt.

Umsetzung

Die Rollendefinition ist so zu gestalten, dass Aufgabe, Kompetenz und Verantwor-
tung ein in sich geschlossenes Ganzes bilden (vgl. Tabelle 2). Denn die Ubernahme
der Verantwortung gestaltet sich schwer, wenn eine Aufgabe ohne die hierfir er-
forderliche Kompetenz gestellt wird.

Hilfsmittel

Die eigenen Rollen in der Organisation konnen nach ProLeMo aufgenommen und
entsprechend angepasst werden. Es ist sicherzustellen, dass die Schnittstellen-
matrix zwischen Eigentiimer, Betreiber und Nutzer vorhanden ist.

17
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Tabelle 2: Rollendefinition und Zuordnung der Verantwortlichkeiten

Bezeichnung Definition Verantwortung Kompetenzen
Eigentimer  Der Eigentimer besitzt die rechtliche - Uberpriifung Immo- - Genehmigung
Sachherrschaft und umfassende Gewalt bilienstrategie Jahresplanung
lber seine Vermdgensgegenstande - Betriebswirtschaft- Genehmigung
innerhalb der gesetzlichen Grenzen. liche Ziele Leitbild und Ziele
Er bestmmt die Strategie der Nutz_ung, _ Werterhaltung der Genehmigung
des Betriebs und der Erhaltung seiner ,
Immobilien Budget
Sache. )
) ) - Einhaltung von
Neben dem Entscheidungsspielraum N
_ T orgaben
bestehen auch Pflichten, fur die der .
Eigentimer verantwortlich und bei - Controlling
Verstéssen haftbar ist. - Fihrungspflicht des
Eigentimervertreters
oder Betreibers
Eigentimer- Die Eigentimervertretung Ubernimmt - Verbindliche Hand- Entscheidungs-
vertreter Teile des strategischen Immobilien- lungsentscheide fir kompetenz und
managements (Leitbild, Ziele, Pflichten die Funktionseinheit Weisungsbefug-
usw.) und handelt im Sinne der Eigen- - Wahrung der Eigen- nis im operativen
timerschaft und ihrer Interessen. tiimerinteressen Bereich
Gemass der Meldepflicht wird der _ _ Budgetplanung Budgetverant-
Informationsfluss durchgehend an die . wortung
£ . : - Fihrung des Risiko-
igentiimerschaft sichergestellt. , : :
Cockpits Projektgenehmi-
(Vgl. IFMA-Glossar] _ _ gung
- Entwicklung eines
Versicherungs-
konzepts
- Klarung der unter-
nehmerischen und
versicherbaren
Risiken
Portfolio- Das Portfoliomanagement definiert und - Optimale Bewirt- In Abgrenzung
management Uberprift die Immobilienstrategie des schaftung des Port- zu Eigentimer-

Eigentiimers oder seines Vertreters.
Ihm obliegt die Bewirtschaftung des
Portfolios als Kapitalanlage.

folios als Betriebs-
oder Kapitalanlage

vertreter (schnitt-
stellenbereinigt)
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Bezeichnung Definition Verantwortung Kompetenzen

Facility Integration von Prozessen innerhalb - Sicherstellung des - Leistungsverein-
Management einer Organisation zur Erbringung rechtskonformen barung
und Entwicklung der vereinbarten Betriebs - Weisungsbefugnis
Leistungen, welche zur Unterstitzung Reportingpflicht im operativen
und Verbesserung der Effektivitat der gegeniiber Eigen- Bereich
Hauptaktivitaten der Organisation die- timer, Eigentimer-
nen. vertreter oder Port-
foliomanagement
bzw. Auftraggeber
Betreiber Der Betreiber betreibt die Liegenschaft. Gewahrleistung der

Erist Dienstleister fur Eigentimer und
Nutzer. Er kann weitere Services fir den
Nutzer (oder evtl. fir den Eigentimer)
erbringen.

e Storungsbeseitigung und Instand-
haltung zur Aufrechterhaltung der
Funktionsfahigkeit

e Wahrnehmung der Verkehrs-
sicherung

e Sicherstellung von Hygienemass-
nahmen

e FUhrung der gesetzlich vorgeschrie-
benen Dokumentation.

Sicherheit gegeniber
Mietern/Nutzern und
Mitarbeitern
Prifpflicht
Sorgfaltspflicht
Dokumentations-

und Aufbewahrungs-
pflicht

Mitarbeiterschulung
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Bezeichnung Definition Verantwortung Kompetenzen
FM- FM-Leistungserbringer bezeichnet eine - Erreichung der - Durchfihrungs-
Leistungs- Organisation bzw. Organisationseinheit, Leistungsziele kompetenz
erbringer die Facility Services fur ihre Kunden er-  _ Leistungserbringung

bringt. Um die Leistungen zur Verfligung (Vollendungsprinzip)

stellen zu kénnen, werden Vertrage mit )

) ) - Sicherstellung
den auf die Kunden zugeschnittenen P
} ersonenschutz

Bedingungen abgeschlossen.

Anmerkung: Ein FM-Leistungserbringer

kann eine interne oder externe Organi-

sation sein.
Nutzer Der Nutzer (Leistungsempfanger] Gber- - Konformes Verhalten

nimmt die nutzungsfahigen Flachen und
ihre gebaudetechnischen und betriebli-
chen Anlagen zur Durchfiihrung seines
Kerngeschafts und bezieht Leistungen
des Betreibers. Er nutzt das Grundan-
gebot und bestellt bzw. bezieht aufgrund
seiner definierten Bedurfnisse zusatz-
liche Leistungen. Er kann Leistungen
auch direkt beauftragen, sofern es
vertraglich vereinbart wurde.

Bei den Mietobjekten sind die Pflichten
des jeweiligen Mietvertrags zu bertick-
sichtigen.

gemass Nutzungs-
oder Mietvertrag

2.4.2 C2 Aufbauorganisation

Beschreibung

Fur die Betreiberverantwortung mit klar definierten Aufgaben und Zielen ist eine angemessene Organisa-

tionsstruktur festzulegen. Die Aufbauorganisation bildet mit ihrer hierarchischen Ordnung ein Aufgaben-

und Kompetenzgefiige im Rahmen der betrieblichen Leistungsprozesse. Der gesamte Ablauf gestaltet sich
nach definierten Regelungen, welche die Zielerreichung in einer Organisation anstreben. Fur die Einhaltung
der Regelungen bendtigt die Aufbauorganisation eine eindeutig festgelegte Zuordnung und Abgrenzung der

und Verantwortung zu achten und zu dokumentieren.

Anforderungen

e Aufgaben, Kompetenzen sowie Verantwortlichkeiten sind geregelt.

Aufgaben. Dabei ist bei der Erfassung von Zustandigkeiten auf die Vereinbarkeit von Aufgaben, Kompetenzen

e Hierzu notwendige Dokumente (z.B. Stellenbeschreibungen und/oder Funktionsdiagramme]

sind aktuell und allen Beteiligten zuganglich.
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Umsetzung

Aus Sicht der Betreiberverantwortung ist eine klare Strategie aus den Unterneh-
menszielen abzuleiten, die entsprechenden Stellen zu bilden und in Aufgabenbe-
reiche zu gliedern. Es ist zu berlcksichtigen, dass Stellen je nach Aufgabenglie-
derung zusammengefasst werden. Um geeignete Personen in den verschiedenen
Aufgabenbereichen einzusetzen und die Kommunikationswege zu vereinfachen,
sind die Personalressourcen entsprechend zu planen.

Weiter sind wissensorientierte Mitarbeiterschulungen zu planen und regelmas-
sig durchzufiihren. Bei den geforderten Kompetenzen ist ein Ausgleich zwischen
Fach-, Methoden-, Sozial- und Selbstkompetenzen zu finden. Die Kompetenzen
wiederum sind praxisbezogen auf konkrete Arbeitssituationen auszurichten (z.B.
Simulation konkreter Vorfalle, die zu einem Schaden fihren konnen, und deren
Handhabung). Rekrutierungs- und Schulungskonzepte sind vorzulegen und auf
ihre Aktualitat und Praxistauglichkeit hin regelmassig zu Uberprifen.

Hilfsmittel

Das Organigramm macht in Ubersichtlicher Form die wesentlichen Informationen
einer Organisation deutlich. Es zeigt die strukturelle Dimension und gibt einen
Uberblick tiber das Beziehungsgefiige. Mithilfe von abgestimmten Stellenbe-
schreibungen werden die zu erfiillenden Aufgaben den entsprechenden Stellen
zugeordnet und mit dem geeigneten Personal besetzt. Die Funktions- und Stellen-
beschreibungen sind periodisch beziiglich der Stelleninhaber zu Uberprifen und
allenfalls zu korrigieren bzw. weiterzuentwickeln. Rekrutierung und Einarbeitung
neuer Mitarbeiter haben sich an den Stellenbeschreibungen zu orientieren. An-
hand eines Funktionsdiagramms soll zudem aufgezeigt werden, welche Ansprech-
partner in welcher Form (Ausfihrung, Beratung, Mitwirkung, Entscheidung) in die
Prozesse eingebunden sind und zusammenwirken.

2.4.3 C3 Ablauforganisation

Beschreibung

Wahrend sich der Fokus in der Aufbauorganisation auf die organisatorischen
Einheiten richtet, bezweckt die Ablauforganisation die sinnvolle Festlegung von
Geschaftsablaufen in diesen Einheiten. Die Verkettung von Prozessen und die
darin behandelten Themen wie Sachmittel oder Personal sollen fortwahrend die
Reduktion der betrieblichen Komplexitat durch eine durchdachte Aufgabenver-
teilung anstreben. Als erganzende Dimension tritt die Prozessoptimierung in den
Vordergrund, deren Ziel die kontinuierliche Verbesserung von Organisation und
Ablauf ist.

Damit sichergestellt werden kann, dass die Pflichten wahrgenommen und die
Vorgaben eingehalten werden, sind die Prozesse zu dokumentieren. Auf dieser
Grundlage ist der Nachweis nach aussen gewahrleistet. Datenerhebung und
Berichterstattung liegen in der Verantwortung des Prozesseigners.
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Anforderungen

e Die Prozesslandkarte mit den Ebenen Strategie, Steuerung und operativ ist
definiert.

e Die Prozesse sind durchgangig vorhanden, dokumentiert und geschult.

e Unterstitzende Hilfsmittel zur Ausfihrung von Prozessen stehen zur
Verfligung.

Umsetzung

Zur Ubersicht der Zusammenhange der Geschéaftsprozesse sowie ihrer Bezie-
hungen untereinander kann eine Prozesslandkarte erarbeitet werden. Damit wird
Transparenz uber jene Prozesse, welche mit abteilungs- und unternehmens-
Ubergreifenden Folgeprozessen gekoppelt sind, geschaffen. Fir die Struktur der
Prozesslandkarte sind die Trennung der wertschopfenden Kernprozesse von den
Management- und Supportprozessen sowie die Abgrenzung der Schnittstellen zu
ausgegliederten Prozessen zu erarbeiten.

Ein klar definierter Prozessbeschrieb der Betriebsablaufe samt den erforderlichen
Hilfsmitteln dient der eindeutigen Zuordnung der Zustandigkeit von Prozessaufga-
ben zu den beauftragten Stellen. Im Hinblick auf die Betreiberverantwortung ist
zu Uberprifen, ob die Prozesse so definiert sind, dass die jeweiligen Pflichten im
Rahmen der Ablauforganisation wahrgenommen werden kénnen.

Eine standardmassig festgelegte Abfolge der Tatigkeiten verhilft zu einer verstand-
lich aufgebauten Prozessarchitektur, die eine einfache und einheitliche Durchfiih-
rung von Prozessen ermdglicht. Eine Dokumentation der Ablauforganisation mit
den Verantwortlichkeiten sowie den erforderlichen Hinweisen zu Grundlagendo-
kumenten und Hilfsmitteln ermdglicht ihre Nachvollziehbarkeit. Mit durchgangig
dokumentierten Prozessen und geschultem Personal konnen Aufgaben delegiert
und die Prozessqualitat kann beibehalten werden. Die Durchlaufzeit wird verbes-
sert und die Verantwortlichkeit eindeutig zugeordnet.

Hilfsmittel

FUr eine bessere Beurteilung der Prozesse ist die Prozessanalyse ein sinnvoller
Ansatz, um das Optimierungspotenzial bei den Aufgaben und bei der Organisation
zu erkennen. Einerseits kann der kontinuierliche Verbesserungsprozess durch die
Optimierung von bekannten Prozessen im Rahmen einer Ist-Analyse stattfinden.
Andererseits konnen Optimierungen im Rahmen des Business Reengineering vor-
genommen werden. Das Business Reengineering wird als radikale Reorganisation
der Prozesse verstanden, die mittels einer Erhebung der Prozessteile samt ihren
Mangeln und Ursachen vorgenommen wird.
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2.4.4L C4 Leistungen

Beschreibung

Die Qualitat der unternehmerischen Leistungen ist essenziell fir die Sicherstel-
lung des Personen- und Sachschutzes und spielt fir die Umsetzung der Betrei-
berverantwortung nach den Unternehmenszielen eine bedeutende Rolle. Dabei
steht die gesamte Wertschopfung aller Prozesse im Vordergrund. Mithilfe von
Standards und stringenten Ablaufen fiihren die eingesetzten Managementmetho-
den zu einer optimalen Nutzung der Ressourcen. Definition und Beschreibung von
betrieblichen Leistungen stellen sicher, dass die Leistungserstellung umfassend
abgedeckt wird.

Anforderungen
e Die Leistungsspektren fir die verschiedenen Rollen sind definiert.

e Die Leistungsabgrenzung zwischen den Funktionen innerhalb einer
Organisation ist geregelt.

e Essind klare Leistungsbeschreibungen vorhanden.

Umsetzung

Die Leistungen sind nach dem strategischen Ansatz der Leistungsplanung durch-
zufihren. Eine eindeutige Strategie verhilft zu einer qualitativ hochstehenden
Leistungserstellung, die allen Beschaftigten als Richtschnur dienen kann und es
ihnen ermaglicht, nach den betrieblichen Vorgaben zu handeln. Eine Leistungs-
Ubersicht mit der Zuordnung von Verantwortlichkeiten und Mitwirkungen bietet
die Maoglichkeit, dass ein nachvollziehbares Leistungsspektrum deutlich wird.
So kann dberprift und sichergestellt werden, dass notwendige Leistungen, z.B.
fur sicherheitsrelevante Aufgaben, wahrgenommen werden.

Hilfsmittel

Die geforderte Qualitat der Leistungserstellung wird z.B. im Rahmen der Service-
strategie definiert und mit Hilfsinstrumenten gesteuert und Uberprift. Anhand
der Beschreibung eines standardisierten Leistungsniveaus ist der beabsichtigte
Leistungsgrad bereits umfassend abgedeckt und schafft eine Einheitlichkeit im
Portfolio.
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2.5  Pflichten (Modul D)
2.5.1 D1 Eigentiimerpflichten

Beschreibung

Mit dem Besitz eines Grundstiicks bzw. einer Liegenschaft kommen auf den
Eigentimer rechtliche und unternehmensspezifische Anforderungen zu, an die
entsprechende Pflichten geknlpft sind. Diese lassen sich zunachst in zwei un-
terschiedliche Gruppen aufteilen: Einerseits entstehen Pflichten aus dem Bau-
prozess oder beim Erwerb einer Liegenschaft, welche Gbernommen und an den
Betrieb Ubergeben werden miussen. Andererseits ergeben sich Pflichten aus
den konzerninternen und betrieblichen Vorgaben, welche nebst den rechtlichen
Grundlagen und der Erfillung der behdrdlichen Auflagen zu bericksichtigen sind
(vgl. Abbildung 7). Die Informationen aus dem Bauprozess oder dem Erwerb einer
Liegenschaft sind lickenlos an den Betrieb zu Ubergeben.

Pflichten aus dem Bauprozess Pflichten in der Bewirtschaftung

SIA 112
Modell Bauplanung

1 12 JED + NED N
|

Rechtliche Grundlagen |

Konzerninterne und betriebliche
Vorgaben

Auflage Baubewilligung

Konzessions- und Betriebsbewilligung

Herstellervorgaben

Prozess Bauplanung und Realisierung Grundstiick, Werke und Infrastrukturen
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Nachfolgend eine kurze Ubersicht der Dokumente, welche aus dem Bauprozess
und der Eigentimerschaft entstehen und die zu erflillenden Pflichten beinhalten.

Rechtliche Grundlagen aus dem e Objekt- und Anlagedokumentation sowie

Bauprozess Behdrdenauflagen aus dem Bauprozess
Phase 1 bis 5 nach SIA 112 e Abnahmeprotokolle, Bauwerksdokumen-
tation usw.

e Notwendige Betriebs- und Konzessions-
bewilligungen

e Einzuhaltende Herstellervorgaben

Rechtliche Grundlagen aus dem e Konzerninterne und betriebliche
Betriebsprozess Vorgaben

Phase 6 nach SIA 112 e Arbeitsrichtlinien, betriebliches
Gesundheitsmanagement usw.

e Einzuhaltende Herstellervorgaben

Es sei an dieser Stelle erwahnt, dass eine abschliessende Aufzahlung aller
Pflichten und geforderten Massnahmen nicht in einem Dokument zu finden sind.
Deutlich abzugrenzen sind die Organisations-, Selektions- und Aufsichtspflicht
des Eigentimers bzw. Betreibers, die nicht tUbertragbar sind. Nachfolgend eine
Ubersicht iiber die wesentlichen Betreiberpflichten in der Bewirtschaftungsphase
nach GEFMA 190:

Tabelle 3: Arten der Pflichten

Arten der Eigentiimerpflichten Beispiele

Unternehmenspflichten  Pflichten gegentber Arbeitsschutz, betrieb-
Arbeitnehmern liches Gesundheitswesen
Pflichten gegeniber Verpflichtung zum Schutz
Dritten jeglicher Rechte
Pflichten gegenlber z.B. Umweltschutz
Umwelt
Pflichten gegenlber Melde- und Auskunfts-
Behorden pflicht
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Persdnliche Pflichten Organisationspflichten

Fuhrungspflichten

Durchfihrungspflichten

Spezielle Pflichten

Prifungspflichten

Instandhaltung

Aufgaben der Unterneh-
mensleitung

Aufgaben von Fihrungs-
kraften

Aufgaben von Beschaftig-
ten

Aufgaben von Beauftrag-
ten

z.B. Prifung von Brand-
meldeanlagen

Siehe Anlagenliste,
Abb. 13, Seite 36

Nicht Ubertragbare Organisationspflicht
Pflichten

Selektionspflicht

Aufsichtspflicht

Verteilung der Zustandig-
keiten und Tatigkeiten

Auswahl von geeignetem
und qualifiziertem Perso-
nal

Kontrolle der Mitarbei-
ter und ihrer erbrachten
Arbeit

Anforderungen

e Dem Eigentimer wie auch der Unternehmensfiihrung der FM-Organisation

sind die gesetzlichen Vorgaben, Auflagen und allfalligen Risiken aus dem
Bauprozess und dem Kauf einer Liegenschaft bekannt.

e Die internen Konzern- oder Betriebsvorgaben sind in die Pflichtenibertragung

eingeflossen.

Umsetzung

Um die Pflichten einzuhalten, bedarf es der Aufmerksamkeit aller Beteiligten.
Daher ist es wichtig, dass der Zugang zu notwendigen Informationen von Werk-
und Leistungsdaten so einfach wie moglich gestaltet wird. Die aus dem Baupro-
zess generierten Anforderungen sind Uber alle Phasen der Norm SIA 112 «Mo-

dell Bauplanung» sicherzustellen und zu dokumentieren. Auch bei einem Erwerb,
beispielsweise durch einen Ankauf einer Liegenschaft, werden die Pflichten aus
dem Bauprozess an die Eigentimerschaft Ubertragen. Diese sind zusatzlich zu

den eigentimerspezifischen und konzerninternen Anforderungen zu erfiillen. Ein
auf diese Anforderungen abgestimmtes Dokumentenmanagement mit der erfor-
derlichen Systemlosung bietet die entscheidende Voraussetzung zur Pflichtener-

fullung, Risikominderung und Prozessverbesserung.
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Hilfsmittel

Durch eine FM-gerechte Bauplanung und Realisierung kann die Sicherstel-
lung der Durchgangigkeit von Informationen, insbesondere der gesetzlichen
Anforderungen, gewahrleistet werden. Die aus den Phasen der Norm SIA 112
entstandene Bauwerksdokumentation kann zudem mit den Nachweisen der
erfillten konzerninternen und betrieblichen Vorgaben erganzt und an den Betrieb
weitergegeben werden.

Neben den Pflichten aus dem Bauprozess sind auch die fur die Eigentimer spe-
zifischen Pflichten, welche ausschliesslich in der Bewirtschaftungsphase anfal-
len, zu erfassen. Hierzu wird die im selben Abschnitt 3.3 erwdhnte Checkliste
als Hilfsmittel herangezogen, worin die rechtlichen und internen Kontroll- und
Instandhaltungsintervalle der Werke zu finden sind. Darin sind unternehmensspe-
zifische Handlungsbereiche festgehalten und einem Verantwortlichen zugeordnet.
Die Liste ist den unternehmensspezifischen Themen anzupassen.

2.5.2 D2 Pflichteniibertragung

Beschreibung

Grundsatzlich konnen Pflichten auf verschiedene Weise und in unterschiedlichem
Umfang an verschiedene Aufgabentrager delegiert werden. Teile der Betreiber-
verantwortung werden in der Regel mithilfe eines Vertrags (z.B. Dienstleistungs-
vertrag, Arbeitsvertrag) treuhdnderisch an Dritte tUbergeben. Die Spanne reicht
von der Ubertragung einzelner Pflichten bis hin zur Ubertragung von gesamten
Pflichtpaketen. Es ist jedoch keine vollstandige Abgabe der Betreiberverant-
wortung moglich, da weiterhin zumindest die Aufsichtspflicht verbleibt. Bei der
Delegation ist darauf zu achten, dass Grauzonen von Verantwortlichkeiten anhand
einer klaren Definition der Pflichten vermieden werden. Die Pflichtenibertragung
orientiert sich jeweils am unternehmensspezifischen Rollenmodell (vgl. Abbil-
dung 6) auf verschiedenen Ebenen, angefangen von den Eigentimerpflichten bis
hin zu den Pflichten des Nutzers.

Dabei sind folgende Pflichten zu unterscheiden:
e Pflichten als Eigentimer

e Pflichten als EigentiUmervertreter

e Pflichten als Betreiber

e Pflichten als Nutzer

Weitere Pflichten in der Organisation [nicht Gbertragbar, vgl. Tabelle 3):
¢ Organisationspflicht (Verteilung der Zustandigkeiten und Tatigkeiten)
* Selektionspflicht (Auswahl von geeignetem und qualifiziertem Personal)

» Aufsichtspflicht (Kontrolle der Mitarbeiter und ihrer erbrachten Arbeit)
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Kontrollpflicht des Eigentimers und Betreibers bleibt weiterhin bestehen
und kann nicht Ubertragen werden.

Bei interner Delegation: Pflichten und Aufgaben von internen Beschaftigten

sind in der Funktions- und Stellenbeschreibung geregelt und definiert.

Bei externer Delegation: Pflichten und Aufgaben von externen Beschaftig-
ten sind vertraglich geregelt und definiert.

Die vertragliche Pflichtentbertragung erfolgt auf den beschriebenen Ebenen:

Delegation innerhalb der Organisation durch Funktions- und Stellen-

beschreibung

Delegation ausserhalb der Organisation durch vertragliche Vereinbarung

Steuerungsebene Strategische Ebene

Operative Ebene

Eigentimer

2

Eigentiimer-

vertreter

Facility Management

Intern

Facility Services

Extern
Facility Services

Abteilungs-
interne
Facility Services

Abteilungs-
ubergreifende
Facility Services

Externe
Facility Services

PU E - Pflichtenlbertragung an Eigentimervertreter

PUN

Nutzer

Bei der PU E werden die Pflichten an den Eigentimervertreter (falls nicht vorhan-
den direkt ans Facility Management] Ubertragen, welcher die Eigentimerschaft

entlastet und als Genehmigungsinstanz die Eigentimerinteressen vertritt. Ein Teil
der Pflicht, gesetzliche Vorgaben zu erfiillen, kommt ihm ebenfalls zu.

Grundlagen:

e Gesetzliche Grundlagen

e Auflagen der Behdrden aus Betriebs- und Baubewilligungen

e Eigentiimerspezifische Betriebsvorgaben
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PU FM - Pflichtenibertragung an internes und externes Facility Management

Da die Betreiberverantwortung bereits auf der Steuerungsebene beginnt, ist eine
klar definierte Rollen- und Aufgabenverteilung besonders entscheidend. Die Ab-
grenzung zwischen den Aufgabentragern ist so vorzunehmen, dass die strategi-
schen Ziele der Eigentimerschaft und die geforderten Pflichten bis in die letzte
Instanz Ubertragen werden. Bei der PU FM werden die Pflichten im Rahmen der
Servicevergabe an das interne oder externe Facility Management Ubertragen, das
anhand der vorgegebenen Qualitatsmerkmale den Leistungsauftrag ausfihrt.

Die klare Zuordnung der Aufgaben zu den Rollen ist auch dann zwingend, wenn
die Steuerungsfunktion nicht gegeben ist. Diese Situation kann in Einzelfallen ein-
treten. So kann ein Eigentiimer oder Eigentimervertreter direkt einen Hauswart
einstellen.

Grundlagen:

e (Gesetzliche Grundlagen

¢ Anweisende Dokumentation aus Vertrag und anlagenspezifischen Vorgaben
e Arbeitsvertrége inkl. Pflichtenheft/SLA

PU N - Pflichtenibertragung an Nutzer

Unter Berlicksichtigung der Schnittstellen zum Nutzer sind auch hier Pflichten
zu beschreiben. Je nach Nutzung des physischen Umfelds (Mietflache) ist der Nut-
zer im Rahmen seinen Kompetenzen in die Pflichterfillung mit einzubinden. Die
Schnittstelle wird in den entsprechenden Mietvertragen gemeinsam vereinbart.
Bei der PU N werden die Pflichten, welche innerhalb der grundlegenden Vertrags-
bestimmungen gelten, im Rahmen der Ubergabe des Mietobjekts an den Nutzer
Ubertragen.

Grundlagen:
e (Gesetzliche Grundlagen
e Pflichten aus dem Mietvertrag oder Nutzungsvertrag

e Vereinbarte Schnittstellen (Eigentimer/Mieter]

Hilfsmittel

Die Instrumente der Pflichtenibertragung sind auf ihre Aktualitat und Vollstan-
digkeit zu tiberpriifen. Nachfolgend eine Ubersicht der erforderlichen Dokumente.
Ein Auszug aus einem Dienstleistungsvertrag mit beispielhaften Textbausteinen
findet sich im Abschnitt 3.4.
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Abbildung 9:

Beispielhafte
Dokumentationsarten.
Quelle:

Halter Immobilien AG (2016):
Betreiberverantwortung,

Zrich
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Tabelle 4: Hilfsmittel zur Pflichteniibertragung

Ubertragungsschnittstelle

Hilfsmittel

Pflichtentbertragung an Eigentimer-
vertreter

Dienstleistungsvertrag

Pflichtentbertragung an internes und
externes Facility Management

Dienstleistungsvertrag

oder Arbeitsvertrag bei interner Beauf-
tragung (Pflichtentbertragung PU FM]

Pflichtentbertragung an Nutzer

Mietvertrag/Nutzervereinbarungen

Schnittstellenpapier aus dem Miet-
oder Nutzungsvertrag

2.6  Dokumentation (Modul E)

Fur die Dokumentation werden sowohl anweisende als auch nachweisende
Dokumente bendtigt, und zwar in der Planungs- und Realisierungsphase wie
auch in der Bewirtschaftungsphase. Dabei sind Dokumente klar nach ihrer Art zu
unterscheiden. Wahrend die Projektdokumentation unterschiedliche Dokumente
aus dem Projekt enthalt und ein Teil davon in die Objektdokumentation einfliesst,
beinhaltet die Objektdokumentation nutzungsrelevante Dokumente, welche aus
der Projektphase fir das Gebaude relevant sind. Die im Datenzyklus bewirtschaf-
tete Dokumentation ist auf ihre Vollstéandigkeit, Nachvollziehbarkeit und Ver-
standlichkeit zwecks Erfullung der Dokumentations- und Aufbewahrungspflicht
zu Uberprifen. Der Inhalt von betriebsrelevanten Informationen ist in schriftlicher
Form aufzubereiten, zu verwalten und zu archivieren.

Projektdokumentation

Objektdokumentation

N

Auflage Baubewilligung

@ Betriebsanweisungen Hausordnung
€ Gebrauchsanweisungen
g Inspektions- und Wartungsanweisungen Turnusmadssige Kontrollen
2 Lageplane Integrale Tests
o Flucht- und Rettungsplane Wiederkehrende Prifungen
% Brandschutzplane Gefahrdungsbeurteilungen
'g Brandschutzordnung Revisionen
g Konzepte Eigenkontrolle
‘o Sicherheitskonzept
E Subkonzept
<
Objekt- und Anlagennachweise Organisation im Betrieb
Architektur- und Bestandsplane Arbeits- und Verfahrensanweisungen
(9] HLKSE- und Anlageplane Stellenbeschreibungen
'2 o | Unterlagen fir spétere Arbeiten Aus- und Weiterbildungsnachweise
_% ‘€ [ Nachweise gem. behordlichen Auflagen (z.B. Bestellung von Betriebsbeauftragten
g QE) Sicherheitsnachweis)
= 3 Inbetriebnahmeprotokolle Reporting
®© O | Abnahmeprotokolle gemass SLA
Z 0 .
Ubernahmeprotokolle
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2.6.1 E1 Anweisende Dokumente

Beschreibung

Die anweisenden Dokumente vermitteln die Vorgaben fiir die jeweiligen Tatigkei-
ten des Facility Managements (z.B. Arbeits- oder Verfahrensanweisungen, Inspek-
tions- und Wartungsanweisungen). Wahrend des Baubewilligungsprozesses wer-
den bereits bei der Baufreigabe behordliche Auflagen fir den Betrieb gemacht.
Bei der Erstellung eines Bauwerks hat die Eigentimerschaft rechtzeitig fir die
darauffolgende Bewirtschaftungsphase rechtssichere Dokumente bereitzustellen.
Der Eigentimer ist daflr verantwortlich, dass die rechtlichen Grundlagen sowie
die konzerninternen Vorgaben und Auflagen jederzeit nachgewiesen werden kon-
nen (z.B. Hygieneanforderungen, Absturzsicherung usw.). Die Dokumente gelten
als Grundlage zur Eigentimerhaftung und Betreiberverantwortung.

Gemadss den gesetzlichen Vorgaben sind auch die Aufbewahrungspflichten und
-fristen einzuhalten sowie zu organisieren. Es liegt in der Verantwortung des
jeweiligen Auftragnehmers, mindestens die gesetzlichen Anforderungen einzuhal-
ten.

Anforderungen
e Die Dokumentation ist vollstandig und aussagekraftig.

e Die Organisation verflgt Uber ein einheitliches Daten- und Dokumenten-
management.

Umsetzung

Damit die geforderten Dokumente in der Bewirtschaftungsphase weitergefiihrt
werden kénnen, ist ihre Ubertragung aus der Realisierungsphase sicherzustellen.
Denn die baulichen, technischen und organisatorischen Anforderungen wirken
sich bis in die operativen Tatigkeiten in der Bewirtschaftungsphase aus. Unter-
lagen wie Bestandsdokumentation, Checklisten und Vertrage von Dritten sind auf
dem neusten Stand zu halten.

Tabelle 5: Hilfsmittel fiir anweisende Dokumente

Anforderungen an Verantwortliche Anweisende Dokumente
Anforderungen an Eigentimer- Anforderungsprofil aus Sicht
vertreter Eigentimer

Anforderungen an internes und Anweisende Dokumente zur
externes FM Auftragsausfihrung gemass

Vertragsvereinbarung

Anforderungen an Nutzer Pflichtendefinition aus dem Mietvertrag
und vereinbarten Schnittstellen
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2.6.2 E2 Nachweisende Dokumente

Beschreibung

Die Anforderungen an die nachweisende Dokumentation werden nach den bei-
den Phasen der Realisierung und Bewirtschaftung unterschieden. Bauliche und
technische Vorgaben sowie Bau- und Betriebsbewilligungen aus dem Bauprozess
sind in die Bewirtschaftungsphase zu Ubernehmen. Aus beiden Phasen ist die
Dokumentation fur die Bewirtschaftungsphase sicherzustellen und regelmassig
zu aktualisieren.

Anforderungen
e Die Dokumentation ist vollstandig und aussagekraftig.

e Die Organisation verfigt Uber ein einheitliches Daten- und Dokumenten-
management.

e Esist sicherzustellen, dass die Dokumente jederzeit dem Eigentimer in
geeigneter Form zur Verfiigung stehen.

Umsetzung

Zur Sicherstellung des Knowhow aus der Realisierungsphase soll die Dokumen-
teniibergabe friihzeitig in den Prozess eingebunden werden. Fiir die Uberpriifung
der Dokumentation der baulichen und technischen Beschaffenheit einer Liegen-
schaft bzw. eines Werks konnen im Rahmen eines Review die vorhandenen Do-
kumente Uberprift bzw. fehlende erganzt werden. Nach der Prifung werden sie
an den Betrieb Ubergeben. Zur Sicherstellung des Knowhow wéahrend der Bewirt-
schaftungsphase ist ein standardisiertes Berichtswesen zu den operativen Tatig-
keiten empfehlenswert.

Bei einer allfilligen Ubertragung von Betreiberpflichten ist ebenfalls eine durch-
gangige und verbindliche Dokumentation zu erstellen. Ein besonderes Augenmerk
ist auf die Einweisung der Beschaftigten zu richten. Die Schulungsnachweise sind
eine der wichtigsten Massnahmen des Personen- und Sachwertschutzes und sind
entsprechend zu dokumentieren.

Hilfsmittel

Als Hilfsmittel fir die Erstellung der geforderten Dokumentation ist ein vollstandi-
ges Berichtswesen der organisatorischen Tatigkeiten zu fiihren. Dadurch entsteht
nicht nur eine nachvollziehbare und rechtssichere Dokumentation. Im Rahmen
einer turnusmassigen Uberpriifung dient es ausserdem als Grundlage fiir das in-
terne Controlling. Dabei sind samtliche Themen der betrieblichen Tatigkeiten auf-
zugreifen, welche sich auf das Unternehmensumfeld sowie die Umwelt auswirken
(z.B. Schadstoffe, Brandschutz, Tragfahigkeit usw.).



(ZI I"I bl

Abbildung 10:
Ausschnitt aus der
Gesetzeslandkarte.

Quelle:
Halter Immobilien AG (2016):
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3 Instrumente und Hilfsmittel

Im Folgenden werden die im Abschnitt 2 erwahnten Instrumente und Hilfsmittel
naher erldutert. Fur eine vertiefte Ausarbeitung des Themas Betreiberverantwor-
tung konnen die Checklisten aus dem Dokument «Werkeigentimerhaftung und
Betreiberverantwortung im Facility Management - Helvetisierung der Richtlinie
GEFMA 190» des SVIT FM verwendet werden.

3.1 Modul A: Gesetzeslandkarte Betreiberverantwortung

Zur besseren Ubersicht aller gesetzlichen Anforderungen kann eine Gesetzes-
landkarte fur die betriebliche Organisation erstellt werden. Die Gesetzesland-
karte ist horizontal nach den betrieblichen Themen zu gliedern, beispielsweise
Technik, Lebensmittel usw. Vertikal sind alle Ebenen nach der Gesetzespyramide
aufzuschlisseln, z.B. nationale Ebene, kantonale Ebene usw. Auch sind die unter-
schiedlichen Regelungen zu klassifizieren, welche z.B. neben Verordnungen und
Richtlinien auch die unternehmerische Strategie aufzeigen kénnen.

Es ist herauszufinden, welche rechtlichen Grundlagen fir das Unternehmen
gelten. Die Gesetzeslandkarte bietet eine Ubersicht der gesetzlichen Vorgaben
nach Themen gegliedert.

Baurecht Mietrecht Arbeitsschutz und Anlagensicherheit Umweltrecht

EU-Recht Beschaffenheit Bestriebsvorschiften Imm.schutz | Wasser Boden Avtalle [ Umweltmgt.
- Richtlinien

RLZ001/957EG, RLE93TENG: RL 98/61EG:
Al Produktsichereit EU-Rahmentichtinie Atoetschutz IVU.Richinie (PPC-Richtine)

EU-Enzeiichtinien: EU-Einzelrichtinien: ‘ EU-Verordnung: EU-

a ~Avveismittelba

- Autge  Explosionsiahige Almaspho. A R |
“ps

EU-Richinien
Stofichtinien

SIA, DIN-Normen, DVGW-Regelwerk, VDE-Normen, VDI-Richtinien, OR, ZG8, etc.
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3.2  Modul B: Risiko-Cockpit Betreiberverantwortung

Das Risiko-Cockpit gibt im Rahmen des Self-Assessment eine Ubersicht der mag-
lichen Risiken in den Modulen A bis E mit den wesentlichen Anforderungen. Die
festgelegten Anforderungen beziglich der Ausfihrung der Module werden mit
dem Erfillungsgrad angegeben und jeweils fir die Risikoeinschatzung gewich-
tet. Es ist anzumerken, dass das klassische Risikomanagement wie im Abschnitt
2.3.1 «B1 Risikomanagement» beschrieben im Vergleich zum Risiko-Cockpit eine
vertiefte Einsicht in Handlungsfelder ermaglicht. Das Risiko-Cockpit zeigt die
zu tragenden Risiken auf, welche weiterverfolgt werden missen. (Hinweis: Be-
treiberpflichten konnen nur erfillt oder nicht erfillt sein, vgl. Praxisbeispiele.)
Folglich missen auf der operativen Ebene die einzelnen Liegenschaften und de-
ren Organisation mit einer eigenen Beurteilung abgebildet werden. Idealerweise
werden in regelmassigen Abstanden Zustandsaufnahmen mit den entsprechen-
den Verantwortlichen vor Ort durchgefiihrt. Im Risiko-Cockpit sind die mdglichen
Risiken nach den Themen des Modells EiBeV strukturiert, die jedoch den eigenen
Betriebsrisiken angepasst werden mussen.

Das Praxisbeispiel Genossenschaft Migros Zirich zeigt die Anwendung des Risiko-
Cockpitsin einer Organisation nach zweijahrigem Betrieb auf. Als Grundlage wurde
das Modell EiBeV verwendet, und anhand der Fragen aus Tabelle 1 wurden einzel-
ne Interviews mit Verantwortlichen und eine Objektkontrolle vor Ort durchgefihrt.

Eigentiimerhaftung und Betreiberverantwortung
Risiko-Cockpit

Unternehmen Firma, Business Unit, etc.

Datum 26.05.2017
Ersteller Vorname Name
Kontakt Firma, Business Unit, etc.

+41 000 000 00 00
email@email.com

Erfiillungsgrad Total 0%
A Gesetze, Verordnungen, Normen, Richtlinien Bewertung / Erfiillungsgrad: 0%
A1 Gesetze, Verordnungen, Normen, Richtlinien 0%
A1.1 Die Beteiligten wissen, welche relevanten Gesetzesvorschriften bestehen.  Bemerkungen zur Bewertung Auswahl
A1.2 Individuelle Fragestellung Bemerkungen zur Bewertung Auswahl
A1.3 Individuelle Fi Bemerkungen zur Bewertung Auswahl
-] Steuerung Bewertung / Erfiillungsgrad: 0%
B1 Risikomanagement 0%
B1.1 Die Risken sind bekannt und werden gemanaged. Bemerkungen zur Bewertung Auswahl
B1.2 Individuelle Fi Il Bemerkungen zur Bewertung Auswahl
B1.3 Individuelle Fragestellung Bemerkungen zur Bewertung Auswahl
B2 Qualitdtsmanagement 0%
Abbildun g 11: B2.1 QM-Ziele sind bekannt und der KVP in der Organisation verankert. Bemerkungen zur Bewertung Auswahl
B2.2 Individuelle Fragestellung Bemerkungen zur Bewertung Auswahl
Ausschnitt aus dem B2.3 Individuelle Fragestellung Bemerkungen zur Bewertung Auswahl
[ Organisation Bewertung / Erfiillungsgrad: 0%
Risiko-Cockpit. c1 Rollen 0%
C1.1 Die Rollen in Bezug auf den Gebaudebetrieb sind eindeutig definiert. Bemerkungen zur Bewertung Auswahl
Quelle: Cc1.2 Individuelle Fragestellung Bemerkungen zur Bewertung Auswahl
: C1.3 Individuelle Fragestellung Bemerkungen zur Bewertung Auswahl
o Cc2 Aufbau- und Fiihrungsorganisation 0%
Halter Immobilien AG [20 1 6] . Cc2.1 Die Struktur, mit der die Leistungen zu erbringen, ist geregelt. Bemerkungen zur Bewertung Auswahl
) C2.2 Individuelle F g Bemerkungen zur Bewertung Auswahl
Betreiberverantwortun g, Cc2.3 Individuelle Fragestellung Bemerkungen zur Bewertung Auswahl
Cc3 Ablauforganisation 0%
Zurich C3.1 Die Prozesse sind den Pflichten entsprechend definiert. Bemerkungen zur Bewertung Auswahl
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Abbildung 12:

Ausschnitt aus den
erforderlichen Dokumenten
aus dem Bauprozess.
Quelle: Mujic, Aida (2016):
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3.3 Modul D: Pflichten

Pflichten aus dem Bauprozess

Die wahrend des Bauprozesses entstandenen allgemeinen Pflichten des Eigen-
timers muissen fur den eigenen Unternehmensbereich ermittelt werden. Die
gesetzlichen Vorgaben schreiben den Eigentimern und Betreibern ausdricklich
vor, welche Pflichten sowohl zu erfillen als auch zu dokumentieren sind. Um
herauszufinden, welche Dokumente fir die eigenen Geschaftstatigkeiten aus der
Planungs- und Realisierungsphase rechtlich entscheidend sind, ist die untenste-
hende Checkliste heranzuziehen. Sie zeigt die Schnittstellen zwischen den er-
forderlichen Dokumenten und der Gesetzgebung und kann fir die betrieblichen
Tatigkeiten erganzt werden. Mithilfe der Filterfunktion kann - abhangig von den
gesetzlichen Grundlagen und der Tatigkeit - nach den erforderlichen Dokumenten
gesucht werden.

Die in der ersten Spalte der Abbildung 12 aufgeflihrten Dokumente entstammen
dem Dokumenttypenkatalog der Koordinationskonferenz der Bau- und Liegen-
schaftsorgane der 6ffentlichen Bauherren ([KBOB) und kénnen individuell erwei-
tert werden. Die rechtlich geforderten Dokumente sind den Gesetzgebungen zu-
geordnet, die wiederum mit den betrieblichen Aktivitaten in Verbindung gebracht
werden kdnnen.

Dokumenteniiberfithrung aus der Phase der Baurealisierung in die Bewirtschaftungsphase

Rechtliche Grundlagen

pt

04_Kennzahlenkonzej

Umwelt- und Gesundheitsschutz UGZ
Energetisches Priifverfahren fiir Wasser-/

Warmespeicher
VDI 6022/ SWKI 2003-5 Raumlufttechnik

Raumplanungsgesetz RPG
Umweltschutzgesetz USG
Verordnung iiber elektrische
Niederspannungserzeugnisse NEV
Verordnung iiber elekirische
Niederspannungsinstallationen NIV
Leitungsverordnung LeV/
Larmschutzverordnung LSV
Besondere Bauverordnung BBV
Chemikaliengesetz ChemG
Gastgewerbegesetz GGG
Amtsstelle fiir Reklameanlagen
Bundesamt fiir Umwelt BAFU

SIA 3846 Erdwérmesonden

SN 411 000
SN EN 378 Kalteanlagen

Hygieneverordnung
Energiegesetz EnG
Energieverordnung EnV
Schwachstromverordnung
Starkstromverordnung
Luftreinhalteverordnung
VKF

VDMA 24 020

Elekirizititsgesetz
Verantwortlichkeit
Bemerkungen

Dokumenttyp
OR
Stadtpolizei ZH
Feuerpolizei
Abzugeben bis

Migros

Projekimananagement

Vorgehenskonzept
Fertigungsplan

Belrisbsorganisation

T N N N

Qualitatsmanagement

Risikoanalyse

QM-Plan/Kontrollplan

Wartungscheckiiste

Termine

o L L L ——
insatzplane

Reinigungseinsatzplan

Wartungsplan

Pflichten als Eigentiimer

Die Pflichten, die fir den Eigentimer wahrend der Bewirtschaftungsphase
anfallen, konnen in der nachfolgenden Checkliste erfasst werden. Hierbei liegt der
Fokus auf den Tatigkeiten an den Gebaudeteilen und Anlagen sowie auf den orga-
nisatorischen Sicherheitsmassnahmen, welche turnusmassig Uberprift werden
mussen.

Die Checkliste basiert auf der Anlagestruktur nach eBKP-H sowie auf der
zugrunde liegenden Gesetzgebung und umfasst die rechtlich relevanten und die
intern festgelegten Tatigkeiten samt Instandhaltungsintervallen, die sich auf die
Gesetzespyramide stiitzen. Idealerweise werden die notwendigen Handlungsbe-
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Abbildung 13:

Liste der Pflichten des
Eigentlmers.

Quelle: Genossenschaft
Migros Ziirich, Engineering
& Services (2017): Betreiber-

verantwortung, Zirich
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reiche mit den rechtlich geforderten Unterhaltstatigkeiten festgehalten und den
Verantwortlichen zugeordnet.

Eigentiimer- und Betreiberpflichten

Informationen zu erfassten

Kostengruppe eBKP Anlagen

Betreiberverantwortung
Konzern  Hilfsmittel
Anlagen Nr. Beschreibung Pflichten Gesetzmassigkeit il interne  (Dokumente und
vorgaben
Vorgaben Instrumente)

D D D Technik Gebéude
D D1 Elektroanlage

NS Hauptschalter NS 01.U1 mit

D D1 D11 Apparat, Anlage Starkstrom |GMZ-123410 B Pas Cho

Periodische Kontrolle N A 32 1A

alle 5 Jahre |- Gebaudekontrollheft

NS Hauptschalter NS 01.U1 mit

Messung EWZ & RWA Gebéudekontrollheft

D D1 D1.1 Apparat, Anlage Starkstrom  |GMZ-123410 Dokumentation der Priifung | NIV, Art. 37

NS Hauptschalter NS 01.U1 mit |Prufung der Isolationswerte /

Messung EWZ & RWA

D D1 D1.1 Apparat, Anlage Starkstrom ~ |GMZ-123410

sonst dauernde Uberwachung |NIV, Art. 10
der Isolationswiderstande

Inspektionsformular

3.4 Modul D: Pflichtenubertragung

Pflichteniibertragung an Eigentiimervertreter (PU E)

Die Delegation der Pflichten vom Eigentiimer zum Eigentimervertreter soll so
gestaltet werden, dass die Einhaltung der Pflichten langfristig und verantwor-
tungsbewusst seitens beider Parteien sichergestellt ist. Fir die Pflichtentber-
tragung an externe Partner wird ein Dienstleistungsvertrag abgeschlossen. Darin
sind sémtliche geltenden Grundlagen festzuhalten, welche mit der Pflichtentber-
tragung und -dbernahme einhergehen. Fur die interne Vergabe der Pflichten rei-
chen Funktions- und Stellenbeschreibungen aus.

Hinweis: Die KBOB stellt Grundlagendokumente frei zuganglich zu Verfligung:
www.kbob.admin.ch, Dokumente entlang des Beschaffungsablaufs und Muster-
vertrage.

Pflichteniibertragung an internes und externes FM (PU FM)

Da die Komplexitat in der FM-Organisation durch die verschiedenen Schnittstellen
steigt, missen die einzelnen Aufgaben und Prozesse den zustandigen Verantwort-
lichen klar definiert und zugeteilt werden. Hier ist die Zuordnung der Aufgaben zu
jeder Delegationsstufe notwendig, um eine nachvollziehbare Abgrenzung darstel-
len zu kénnen.

Im Rahmen der Vergabe eines gesamten Prozesses an eine externe FM-Organi-
sation sind die operativen FM-Tatigkeiten durch einen Dienstleistungsvertrag und
ein abgestimmtes SLA abzudecken. Im Vergleich dazu sind fur eine interne Verga-
be der Pflichten die im Arbeitsvertrag enthaltene Stellenbeschreibung sowie das
mitgeltende Pflichtenheft ausreichend.
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Beispiel: Ausziige aus Dienstleistungsvertragen

Pflichten des Auftragnehmers

Personal

e Der Auftragnehmer (AN] verpflichtet sich, die Leistungen sowie deren
Bedingungen mit qualifiziertem und integrem Personal auszufihren.
In der Gestaltung seiner Organisation ist der AN frei.
e Eswerden ausschliesslich Mitarbeiter eingesetzt, welche
- die notwendigen Qualifikationen fur die Erbringung der vertraglich
vereinbarten Leistungen haben
- Uber die notwendigen Aufenthalts- und Arbeitsbewilligungen verfiigen
- keinen Eintrag im schweizerischen Strafregister bzw. in jenem ihres
Heimatstaates und ein gutes Erscheinungsbild aufweisen.
e Der AN verpflichtet sich, die Personalqualifikationen und bei auslandischen
Mitarbeitern die Arbeitsbewilligung auf Anfrage des Auftraggebers (AG) vor
Arbeitsbeginn vorzulegen.

e Sollte ein Mitarbeiter ersetzt werden ...

e Die operativen Mitarbeiter sind mit einheitlicher Arbeitskleidung, mit
Namensschild und Firmenausweis (auf Wunsch mit Foto) auszustatten.

e Das Personal hat sich an die geltende Hausordnung zu halten.

Normen und Richtlinien

e Der AN verpflichtet sich, bei der Arbeitsausfihrung alle anwendbaren
Normen und Richtlinien zu beachten.

e Massgebend sind samtliche fir die Wahrnehmung der Aufgaben relevanten
Gesetze, Vorschriften ...

Sorgfaltspflicht

e Der AN verpflichtet sich zur getreuen und sorgfaltigen Ausfihrung der ihm
Ubertragenen Aufgaben unter Beachtung ...

Informationspflicht

e Der AN dokumentiert die erbrachten Dienstleistungen sorgfaltig und
erstattet dem AG auf seine Aufforderung hin Bericht Uber den Stand der
Arbeiten. Der AN ...
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Abbildung 14:

Auszug aus dem
Schnittstellenpapier.

Quelle: Genossenschaft
Migros Zirich, Engineering
& Services (2017): Betreiber-

verantwortung, Zirich
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Pflichten des Auftraggebers

Angaben der Hersteller und den relevanten Normen und Richtlinien zu

e Der AN ist dafuir verantwortlich, die Anlagen und Gerate gemass den

betreiben und zu betreuen.

e Der Auftraggeber (AG) ist bemiiht, durch konformes Verhalten und seine
Zusammenarbeit mit dem AN an der Erhaltung der Anlagen mitzuwirken.

Allgemeines

e Der Zugang zu allen Anlagendokumentationen und Historien fir den AN
wird durch den AG sichergestellt.

e Zur Durchfihrung seiner Leistungen sind dem AN die vorhandenen
Einrichtungen, Versorgungsanschliisse und Betriebsstoffe (z.B. Wasser,
Strom usw.) kostenlos zur Verfligung zu stellen.

Sicherstellung des Zutritts
e Der AG stellt den Zutritt [..] sicher.
e Der Raumzutritt erfolgt in Begleitung des Personals des AG.

 Ausserhalb der Offnungszeiten muss vom AG ein Schliisseltrager

aufgeboten werden.

Pflichtentbertragung an Nutzer (PU N)

Allgemeine Pflichten zur Nutzung und zum Verhalten auf den Mietflachen werden

in den Mietvertragen mit dem Nutzer vereinbart. Besondere Vereinbarungen, wie

das Mitwirken bei regelmassigen Unterhaltstatigkeiten, sind in den Vertrag ein-

zubinden. Die Pflichterfillung beginnt wie in den Ublichen Vertragskonditionen ab

dem vereinbarten Vertragsbeginn.

’ GRUNDAUSBAU Mietflache GRUNDAUSBAU
Steuerung / Gebéudeautomation Anlagen
Regelung aller
a i [ Modbus | [ Alarm-und Schaltschrank || Messdaten-
HLKS Anlagen des —— 1 \ Stérmeldeanlage MSR-HLK erfassung
Grundausbau
o |[Ltame | = AL
atzatier
n .
[AUL] FOL
[
a Liftung -
= . RSK
3 558 7 — K8 B
a WKN e NP
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Schwerpunkte der drei
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4 Umsetzung und Praxisbeispiele

Eine mogliche Herangehensweise zur Umsetzung des Modells EiBeV bzw. der
Betreiberverantwortung sollen drei Praxisbeispiele aufzeigen. Dabei ist die Aus-
legung des Modells bei den einzelnen Organisationen unterschiedlich. Das erste
Praxisbeispiel legt den Fokus auf die ersten funf Phasen der Norm SIA 112 «Mo-
dell Bauplanung». Die beiden anderen Praxisbeispiele werden aus dem Blickwin-
kel der Bewirtschaftungsphase beschrieben.

SIA 112 Modell Bauplanung
Phasen 1 2 3 4 5

o 2 ® o
< Tore
g8 ﬁt C
® , i
Uberblick
portfolio Organisation

E

1
|
|
|
|
|
|
|
Immobilien- | BV-Check
|
|
|
|
|
|
|

Qo

c

=

2

o Anlagenliste Dokumente Organisation In der

S |

§ In der Bewirtschaftungsphase:

[ In der Planungs-/Bauphase bzw. bei Bewirtschaftungsphase: Organisations iberblick
Inbetriebnahme: Fokus auf relevante BV-Check im Rahmen mit Fokus auf
Dokumente , des Risikomanagements |  Pflichteniibergabe

Im Praxisbeispiel 1 wird auf ein Pflegezentrum eingegangen, wobei die ersten
Schritte fir eine mogliche Umsetzung der Betreiberverantwortung beschrieben
werden. Der Fokus liegt hierbei auf dem Zeitpunkt vor der Bewirtschaftungsphase
und behandelt die Frage, wie und mit welchen Hilfsmitteln das Thema Betreiber-
verantwortung in einer privaten Organisation angegangen werden soll. Anhand der
finf Module des Modells EiBeV werden die wichtigen Themen durchleuchtet.

Beim Praxisbeispiel 2 der Genossenschaft Migros Zirich (6MZ] wird der Fokus
auf das Risikomanagement in der Umsetzung des Modells EiBeV gerichtet. Fir
den ersten Uberblick werden alle Module anhand allgemein gehaltener Fragen
im Risiko-Cockpit auf den aktuellen Zustand Uberprift und bewertet. Sobald die
Ist-Situation erfasst ist, werden die aufgedeckten Licken in der Organisation ver-
merkt und aufgelistet. Der Uberblick dient fiir die Ausarbeitung der jeweiligen
Losungsansatze und zur Definition der notwendigen Massnahmen. Die daraus
abgeleiteten Massnahmen lassen sich wiederum in die finf Module des Modells
EiBeV einordnen, die als einzelne Projektpakete und mithilfe der oben vorgestell-
ten Vorgehensmethode bearbeitet werden.
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Im Praxisbeispiel 3 des Immobilienamts des Kantons Zirich wird eine Analyse
fur die Ermittlung des Ist-Zustands gemass den funf Modulen aus dem Modell
EiBeV durchgefuhrt. Einleitend werden zunachst Ausgangslage und Zielsetzung
beschrieben. Im Hauptteil der Analyse werden die Module A bis E der Reihe nach
durchleuchtet. Am Schluss der Analyse werden die Erkenntnisse dargelegt und
Massnahmen zur Umsetzung beschrieben.
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5 Glossar: Abklirzungen und Begriffe
An dieser Stelle sei auf das Glossar der IFMA verwiesen. Dieses kann online

kostenlos abgerufen werden.

Im Folgenden findet sich eine Ubersicht von Abkiirzungen und Begriffen, die im
vorliegenden Dokument vorkommen, mit der jeweiligen Erklarung.

Abkiirzung Erlduterung

AG Auftraggeber

AN Auftragnehmer

BV Betreiberverantwortung

CREM Corporate Real Estate Management

eBKP Elementbasierter Baukostenplan

EiBeV Eigentimerhaftung und Betreiberverantwortung

I1SO International Organization for Standardization

KBOB Koordinationskonferenz der Bau- und Liegenschaftsorgane

der 6ffentlichen Bauherren

KPI Key Performance Indicator

KVP Kontinuierlicher Verbesserungsprozess
OR Obligationenrecht

PDCA Plan - Do - Check - Act

PREM Public Real Estate Management

QM Qualitatsmanagement

REM Real Estate Management

REIM Real Estate Investment Management
SLA Service Level Agreement

SVIT Schweizerischer Verband der Immobilienwirtschaft
/GB Schweizerisches Zivilgesetzbuch
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Begriff

Erlauterung

Ankauf

Leistungen, welche im Zusammenhang mit dem Erwerb von
Objekten im Rahmen eines Asset oder Share Deals zu erbrin-
gen sind, um einen Ankauf auf Basis definierter Investment-
kriterien erfolgreich zum Abschluss zu bringen.

Anlage (baulich]

Mit dem Erdboden verbundene, aus Bauprodukten hergestellte
Anlagen; eine Verbindung mit dem Boden besteht auch dann,
wenn die Anlage durch eigene Schwere auf dem Boden ruht
oder auf ortsfesten Bahnen begrenzt beweglich ist oder wenn
die Anlage nach ihrem Verwendungszweck dazu bestimmt ist,
uberwiegend ortsfest benutzt zu werden. Bauliche Anlagen
sind auch 1. Aufschittungen und Abgrabungen, 2. Lagerplat-
ze, Abstellplatze und Ausstellungsplatze, 3. Sport- und Spiel-
flachen, 4. Campingplatze, Wochenendplatze und Zeltplatze,
5. Freizeit- und Vergnigungsparks, 6. Stellplatze fur Kraftfahr-
zeuge, 7. Gerlste, Hilfseinrichtungen zur statischen Sicherung
von Bauzustanden.

Anlage
(technisch)

Ein oder mehrere Objekte, die (a) auf der gleichen Parzelle
oder auf angrenzenden Parzellen liegen und/oder (b) an eine
gemeinsame, gleiche Erschliessung angeschlossen sind und/
oder (c] im Rahmen eines Gesamtiberbauungsplans realisiert
wurden bzw. werden und/oder (d) in einem Ort liegen.
Ansammlung von Objekten, die zu einem sinnvollen Ganzen
zusammengeflhrt werden. Im Bereich der Immobilien ist eine
Anlage eine sinnvolle Zusammenfassung von Grundsticken
und Gebauden.

Asset
Management

Asset Management ist das verantwortliche strategische und
operative Management samtlicher rendite- und risikobeein-
flussenden Massnahmen auf Objekt-, Portfolio- und Gesell-
schaftsebene, bezogen auf den gesamten Lebenszyklus der
Immobilie(n).

Audit

Untersuchung von Prozessen auf die Erflllung der Anforde-
rungsstandards.

Auftraggeber

Organisationseinheit, die Facility Services im Rahmen einer
Facility-Management-Vereinbarung beschafft. Anmerkung:
Der Auftraggeber handelt auf strategischer Ebene und hat in
allen Phasen seiner B