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Fallbeispiel

(OGH 18.05.2011, 7 Ob 26/11s)

Ein Grafiker ist Untermieter eines Arbeitsplatzes im 3. Stock
eines Gebaudes. Er verwendet regelmanig den Aufzug, der
schon vor ca. 45 Jahren errichtet wurde und entsprechend
ausgestattet ist. Im 3. Stock ist bei der Aufzugstire nur eine
Verriegelungsvorrichtung vorhanden. Eines Abends ruft der
Untermieter den Aufzug mittels Knopfdruck. Obwohl sich

die Liftkabine noch nicht im 3. Stock befindet, lasst sich die
Aufzugstire 6ffnen. Der Untermieter 6ffnet die Aufzugstire
und stirzt in den Aufzugsschacht. Dabei zieht er sich schwere
Verletzungen zu.

Daraufhin klagt der Untermieter den
Liegenschaftseigentiimer auf Schadenersatz.

Zunachst war unklar, wie sich die Aufzugstiire Uberhaupt
offnen konnte. Es stellt sich spater heraus, dass ein Teilchen
(z.B. kleines Steinchen) in die Verriegelungsvorrichtung
gefallen war und diese deshalb nicht ordnungsgeman
funktionierte.

Im Gerichtsverfahren konnte der Liegenschaftseigentiimer
nachweisen, dass
die Liftanlage von einem Sachverstandigen jahrlich
Uberprtift wurde;
ein Fachunternehmen mit der periodischen Uberpriifung
des Lifts beauftragt wurde;
folglich zweimal jahrlich Service- und Reparaturarbeiten an
der Liftanlage stattgefunden haben;
dass sich die Tiiren des Lifts bei den Uberpriifungen nur
dann &ffnen lieRen, wenn der Aufzug in der Station war;
in den Jahren vor dem Unfall die Verriegelungen
ordnungsgeman funktionierten;
die letzte Uberpriifung des Aufzugs ca. 4 Monate vor dem
Unfall vorgenommen wurde.

Es konnte kein Uberwachungsverschulden des Liegenschafts-
eigentimers festgestellt werden. Zum Unfallzeitpunkt bestand
auch keine gesetzliche Verpflichtung, eine zweite Tirverriege-

lung anzubringen.
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Die Klage des Untermieters wurde daraufhin vom OGH abge-
wiesen. Denn der Liegenschaftseigentimer hat den Entlas-
tungsbeweis erbracht, indem er ein Fachunternehmen mit
der periodischen Uberpriifung beauftragt hat. Der Mangel war
flr den Liegenschaftseigentiimer als Laien nicht erkennbar
und das Fachunternehmen hat ihn auf allféllige Mangel nicht
hingewiesen.

Dies ist ein konkretes Beispiel fir Betreiberverantwortung.
Betreiberverantwortung muss nicht als Bedrohung verstanden
werden, wenn klar ist, welche Pflichten und Verantwortungen
der Betreiber zu erflllen hat.

Abbildung: Praktischer Losungsansatz

Kenntnis der Vorschriften
+
ordnungsgemadRes Handeln
(Abgrenzung der Delegation)
+
Dokumentation
Sicherheit vor Sanktionen
und rechtssicherer Gebdudebetrieb

,Haftungsrisiken friihzeitig erkennen,
einordnen und vermeiden. Die Richt-
linie GEFMA FMA 190 ist eine wich-
tige Grundlage, um Risiken und die
damit einhergehenden Haftungen im
Bereich der Betreiberverantwortung
zu minimieren.”

Mag. Philipp Markowski
Markowski Schellmann
Rechtsanwaélte OG
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Was versteht man unter Betreiberverantwortung?

Die Betreiberverantwortung ist die Verantwortung fir die
Einhaltung aller relevanten gesetzlichen Vorschriften und ver-
traglich vereinbarten Verpflichtungen im Rahmen des Facility
Managements.

Da der Gesetzgeber grundsétzlich keine konkreten Handlungs-
weisen vorgibt bzw. Aufzahlungen von Pflichtmalnahmen
bereitstellt, sondern sich im Wesentlichen auf Verbote, Normen
und Richtlinien beschrankt, ist jeder Betreiber selbst gefordert,
geeignete Mallnahmen zur Erfiillung der Sorgfaltspflicht zu
ergreifen.

Die stetig wachsende Zahl gesetzlicher Vorschriften und die
zunehmende Komplexitéat der Gebaude flihren zu einer Steige-
rung der Haftungsrisiken und stellen eine vielfach unterschéatz-
te Gefahr dar, die bis zur personlichen Haftung der Gebaude-
eigentimer und Betreiber fihren kann.

Abbildung: Der rechtliche Rahmen
der Betreiberverantwortung

Dem Stufenaufbau der dsterreichischen Rechtsordnung
entsprechend hat der Betreiber fiir den Betrieb seiner Lie-
genschaft, seiner Anlage oder seiner sonstigen Einrich-
tungen, die in der Abbildung dargestellten Rechtsdoku-
mente zu beachten. Richtlinien, Gesetze, Verordnungen
von EU, Bund, Landern und Gemeinden gelten generell,
die Bescheide der Behdrden gelten fiir einen definierten
Betrieb speziell fiir den Betreiber.

Definition aus der aktuellen Richtlinie
GEFMA FMA 190 Osterreich:

Die Betreiberverantwortung ist die Verantwortung (ber die sorg-
faltige Steuerung und Durchfiihrung aller Mal3nahmen, die fir die
Sicherstellung der Rechtskonformitét (der legal compliance) fiir
den Betrieb und die Nutzung von Gebduden und Anlagen erforder-
lich ist. Diese Richtlinie will grundlegende Informationen (ber die
Betreiberverantwortung im Facility Management vermitteln und
damit einen Beitrag zur Rechtssicherheit leisten.
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GEFMA FMA Richtlinie 190 Osterreich -
Betreiberverantwortung im Facility Management

Entstehung der Richtlinie Abbildung: Pflichtiibertragung
Klare, eindeutige Definition Organisations-
) der zu tibertragenden Pflichten verantwortung
Aufgrund des groRen Handlungsbedarfes wurde 2012 mit
Zustimmung der German Facility Management Association Widerspruchsfreie Aufgabenverteilung Organisations-
(GEFMN) beschlossen, die Richtlinie GEFMA 190 (Ausgabe (keine Uberschneidungen oder Liicken) verantwortung
2004) an den osterreichischen Markt anzupassen.
. L Sorgfaltige Auswahl von Auswahl-
Es entstand eine durchgangige Neugestaltung der deutschen geeigneten Aufgabentrigern verantwortung
GEFMA 190 Richtlinie mit vollstandiger Uberflihrung auf die
Osterreichischen Gesetze und Vorschriften, die Ausstattung des Verpflichteten mit Anweisungs-
GEFMA FMA Richtlinie 190 0sterreich _ erforderlichen Mitteln und Befugnissen verantwortung
Betreiberverantwortung im Facility Management.
An-, Ein- und Unterweisung Anweisungs-
des Verpflichteten verantwortung
In der Version 2013 wurde die Richtlinie von einem Experten-
team ganzlich Uberarbeitet und erschien im Juli 2016 in ihrer Laufende Kontrolle Kontroll-
2. Auflage mit verstarktem Fokus auf das Facility Management und Abnahme der geleisteten Aufgabe verantwortung

bzw. auf die Aufgaben eines Betreibers von Immobilien.

Die Pflichten und Verantwortungen und deren Delegation

werden Ubersichtlich und detailliert in der Richtlinie

GEFMA FMA 190 Osterreich — Betreiberverantwortung
Abbildung: Die Integration der zwei Arten des Betreibens im Facility Management dargestellt.

Betreiben
Abbildung: Die Delegation von Verantwortung
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Delegation von Fiihrungskraft zu Beschaftigten
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delegier-
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Die Schnittmenge der Aufgaben des Betreibens von fr—
Organisationen, Unternehmen oder Korperschaften mit den L4 L4

zugehérigen Liegenschaften, Gebsuden oder Anlagen, ist wie delegierbar delegiert
in der Abbildung dargestellt, der Umfang des Betreibens im keine Verantwortung I nicht delegierbar ~ IEE» Verantwortung
Facility Management.

Die in der Abbildung dargelegten Delegationsmdglichkeiten
gelten nicht nur fir Unternehmen, die qualifiziert beauftragt
werden, sie gelten auch bei innerbetrieblicher Delegation an
Arbeitnehmer. Hier kommen zu den angesprochenen
Verantwortungen die besonderen Bedingungen des
Dienstvertrages mit der Beriicksichtigung aller

1 GEFMA — German Facility Management Association — www.gefma.de arbeitsrechtlichen Schutzbestimmungen dazu.




Aufbau der Richtlinie

GEFMA FMA 190 - Betreiberverantwortung
im Facility Management, 2. Auflage 2016

Betreiberverantwortung im Facility Management -
»Betreiber” und ,,Verantwortung*

Die Richtlinie GEFMA FMA 190 stellt ein umfassendes Regel-
werk dar. Sie bringt Klarheit tUber Ihre Haftungssituation, Ihre
Maoglichkeiten zur Delegation sowie Ihre Organisations-, Priif-
und Uberwachungspflichten.

Die Kapitel 1 bis 3 enthalten Anwendungsbereiche, normative
Verweise sowie Definitionen fir rechtliche, technische und
managementbezogene Begriffe.

In den Kapiteln 4 bis 5 ist eine systematische Darstellung der
Grundlagen der Aufgaben und der Verantwortung des Betrei-
bens im Facility Management enthalten.

Die Richtlinie widmet sich in den Kapiteln 6 bis 7 den speziellen
Pflichten und diversen Aufgaben des Betreiberverantwortli-
chen und des Betreibers im Facility Management.

Die Kapitel 8 bis 11 zeigen mittels Anhangen neben den ge-
setzlichen Grundlagen diverse Rechtsfolgen bei Verletzung der
Betreiberverantwortung sowie Ubersichtstabellen der hdufigs-
ten prifungspflichtigen Anlagen und Querverweise zu anderen
Vorschriften und Unterlagen.

In den Gesetzen und Bescheiden kommen die Begriffe ,Betrei-
ber" und ,Verantwortung" nicht vor. In der Praxis sind den Ver-
antwortlichen die mdglichen Konsequenzen aus den Rechten
und Pflichten des Betreibens meist nicht bekannt. Daher war
es erforderlich, grundsatzliche Definitionen, Strukturen und
Regeln des Betreibens aus den dsterreichischen Rechtsgrund-
lagen zu entwickeln und allgemein darzustellen.

Je nach Aufgabenbereich (oder juristisch ,Verfligungsbereich”)
ist ein Betreiber im Facility Management eine naturliche oder
juristische Person, die

eine Liegenschaft als Ganzes oder Teile davon im Eigentum
hat oder Inhaber ist;
Inhaber gewerblicher Anlagen ist und/oder in Bescheiden
als Betreiber bezeichnet wird;
in einer oder mehreren Anlagen geféhrdende Stoffe lagert
oder leitet;
eine Liegenschaft ganz oder Teile davon nutzt und/oder
anderen zur Nutzung tberlasst;
als Arbeitgeber fungiert und eine Liegenschaft als
Betriebsstatte nutzt und/oder anderen ganz oder Teile
davon zur gewerblichen Nutzung tberlasst;

+  Leiharbeiter, Subunternehmer beauftragt und/
oder Arbeitsplatze, Arbeitsmittel (einschlieRllich
betriebsgenehmigter und Uberpriifungsvorschriften
unterliegender Anlagen) bereitstellt.



Abbildung: Handlungs- und Entscheidungsspielraum des Betreibens

Handeln und Entscheiden des Betreibers
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Der Handlungs- und Entscheidungsspielraum des Betreibers wird in der Praxis gerne zu eng gesehen. Ein rechtswidriges Handeln
und Entscheiden liegt auch dann vor, wenn Handlungen zur Einhaltung von Vorschriften unterlassen werden. Wie die Abbildung
zeigt, ist nur durch vollstandige Pflichterfillung die Rechtskonformitat des Betreibens gegeben.

Der groRe Umfang und die hohe Komplexitat der Aufgaben des Betreibens macht es oft notwendig, Aufgabenbereiche und Verant-

wortung zu delegieren. Dabei wird in der Praxis die Delegation der Verantwortung systematisch unterschatzt.

Abbildung: Delegation von Verantwortung
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Wie die Abbildung zeigt, ist zuerst die Aufgabe klar und eindeutig und (in Bezug auf andere Aufgaben) widerspruchsfrei zu definie-
ren, fUr die zu delegierende Aufgabe eine geeignete juristische oder nattrliche Person als Aufgabentrager auszuwahlen und diese
zu beauftragen. Die Kontrollverantwortung tber die ordnungsgemaRe Durchfiihrung und Abnahme der delegierten Aufgabe bleibt

dem Auftraggeber.
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,Fur eine saubere Pflichterfullung im Gebaudebetrieb ist es unumganglich, seine Immobilie und die
darauf wirkenden gesetzlichen Anforderungen zu kennen. Die Erfahrungen zeigen die Notwendigkeit
einer entsprechenden Aufarbeitung der Datenstruktur und deren parallelen Abgleich mit der Bestands-
immobilie. Nur so ist ein ordnungsgemaRes Handeln umsetzbar, welches wiederum ein rechtssicheres
Managen einer Immobilie ermdglicht. Ziel muss es sein ,ein Serviceheft fiir sein Gebaude" zu erhalten
— dadurch wird die Betreiberverantwortung in ihrer Komplexitat bestmaglich erfillt.

Ing. Roland Falk, MSc, Stadt Leonding

,Zwei wesentliche Fokusbereiche des Facility Managements sind die Rechtskonformitat und die
damit verbundene Risikominimierung. Im Zusammenhang mit der Betreiberverantwortung bietet
die Richtlinie GEFMA FMA 190 einen transparenten Uberblick der rechtlichen und organisatorischen
Rahmenbedingungen und ist zudem ein praxisorientiertes Werkzeug fur jeden Betreiber und Facility
Manager."

DI (FH) Manuel Radauer, ISS Austria Holding GmbH

,Betreiberverantwortung ist auch eine indirekte, ndmlich eine Auswahl-, eine Aufsichts- und eine Do-
kumentationsverantwortung des Auftraggebers und daher stets eine Mitverantwortung mit bzw. fur
den Auftragnehmer (Erfillungsgehilfe).”

Mag. Gerhard Schenk, Apleona HSG GmbH

,Die Anforderungen und Verpflichtungen fiir Gebaudebetreiber werden immer anspruchsvoller. Vor
diesem Hintergrund stellt die Richtlinie GEFMA FMA 190 mit den gut strukturierten Inhalten eine
wertvolle Hilfestellung dar, um den Uberblick zu bewahren!”

Ing. Bernd Stampfl, Universitat Wien

,Betreiberverantwortung im Rahmen der Richtlinie GEFMA FMA 190 bedeutet, dass fur den Betrieb
einer Immobilie die Verantwortung beim Betreiber liegt. Dabei ist der Betreiber derjenige, der die wirt-
schaftliche Verfligungsmacht halt, und das ist normalerweise der Eigentiimer oder der Eigentimer-
vertreter im Rahmen seiner Vollmacht. Als Fachunternehmen des Facility Managements bzw. Facility
Services haben diese Unternehmen allerdings ihrer Hinweispflicht nachzukommen. Insofern gibt es,
abhangig von der jeweiligen Vertragssituation, eine gemeinsame Verantwortung von beiden Seiten.”

DI Manfred Volker, Siemens Gebaudemanagement & -Services G.m.b.H.
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Bezugsquelle und Kosten

Haftungshinweise

Diese Broschire steht digital und in Druckversion kostenfrei
zur Verfligung.

Fir Mitglieder des Osterreichischen Netzwerkes fiir Facility
Management ist auch die erwahnte Richtlinie

GEFMA FMA 190 — Betreiberverantwortung im Facility
Management kostenfrei zu beziehen.

Nicht-Mitglieder konnen die Richtlinie zu den folgenden Kon-
ditionen telefonisch oder per E-Mail Giber die Geschaftsstelle
erwerben:
Kostenbeitrag € 120,- bei Erstbezug der 2. Auflage
Upgrade € 40,- bei Kauf der 1. Auflage im Jahr 2016
Upgrade € 70,- bei Kauf der 1. Auflage vor dem Jahr 2016
jeweils zzgl. 10 % USt.

Facility Management Austria (FMA)

T:+43 15122975
office@fma.or.at
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Uber die Facility Management Austria (FMA)

Die unternehmenshezogene Non-Profit-Organisation Facility
Management Austria (FMA) versteht sich gemeinsam mit dem
Austrian Chapter der IFMA (International Facility Management
Association) als das Netzwerk fr Facility Management in
Osterreich.

Das Verbinden von Kompetenzen in Planung, Errichtung und
Betrieb von Gebauden ist eine der wesentlichen Zielsetzun-
gen, mit denen sich das Gsterreichische Netzwerk fir Facility
Management beschaftigt. Als Kommunikationsforum fiir

eine zukunftsorientierte Zusammenarbeit zwischen Unter-
nehmen, Berufsgruppen und Verbanden sowie Bildungs- und
Forschungseinrichtungen vermitteln FMA und IFMA Austria
Informationen zu aktuellen Themen, die in marktorientierten In-
teressengemeinschaften und themenspezifischen Task-Forces
mit und fur Mitglieder behandelt werden.

Das Netzwerk fiir Facility Management in Osterreich ist DER
Ansprechpartner fiir FM-Fachleute und FM-Nutzer im In- und
Ausland sowie Organisator von Veranstaltungen und Aktivita-
ten im Sinne der Weiterentwicklung der gesamten Branche.

Anmerkung

Aus Griinden der Lesbarkeit werden keine geschlechtsspezifi-
schen Formulierungen verwendet. Die genannte Form ist fir
beide Geschlechter zu verstehen.



