DEREIGENTUMERIST
IMMER VERANTWORTLICH

Wenn das Haus einmal steht, kann ja nichts mehr passieren - glaubt man. Der Betrieb einer Immobilie
ist diffiziler, als man vermuten méchte. Ein Wirrwarr an Pflichten ist einzuhalten, verantwortlich ist der
Eigentiimer, ob er will oder nicht. Erstmals gibt es alle Themen dazu zusammengefasst in einem Werk.

,Betreiberpflichten" lautet das Stichwort,
unter dem diverse Regularien zusammen-
gefasst werden, die den Betrieb iiberhaupt
,am Kochen® halten - sofern man sich an
ihnen nicht die Finger verbrennt. Denn es
ist schwer, sich einen Uberblick iiber alle
diese Pflichten zu verschaffen. Sie griinden
auf unterschiedlichen Richtlinien und Ge-
setzen mit lokaler bis hin zur europdischen
Dimension: vom Abfallwirtschaftsgesetz
(z.B. muss fiir grofiere Gebaude ein eigenes
Abfallkonzept vorgelegt werden) iiber die
Kennzeichnungsverordnung (wehe dem,

10

der Beschilderungen vergisst) bis zum
Arbeitnehmerschutz (im Kunsthistorischen
Museum in Wien musste erst unlangst

der denkmalgeschiitzte Kassenbereich
umgebaut werden, weil die Sitzhéhe des
Verkaufspersonals nicht den arbeitsrechtli-
chen Vorgaben entsprach - gar nicht leicht,
denn die Verkaufstheke mit dem Kassen-
fensterl durfte nicht verdndert werden).
Kurz gesagt: alles ziemlich chaotisch, jetzt
schon; und die wachsende Zahl gesetzli-
cher Vorschriften und die Zunahme der
Haftungsrisiken vereinfachen das nicht.

Kaum tberblickbar
sind jene Regeln
und Gesetze, die

den korrekten
Geb&udebetrieb
ins Wanken
bringen kénnen.

Ein Lichtblick dabei: ein Werk des Interes-
senverbandes FMA Facility Management
Austria, das zum ersten Mal samtliche
Betreiberpflichten in einem Dokument
zusammengefasst hat. Keine 73 Seiten fiir
den Sonntagnachmittag, aber wichtige
Lektiire, denn es geht letztlich sogar bis
zur personlichen Haftung der Gebaude-
eigentiimer und Betreiber. Die Richtlinie
kann iiber die Website www.fma.or.at

fiir 98 Euro bezogen werden, ein paar
wichtige Stichworte haben wir hier fiir
Sie zusammengefasst. =




SCHNEERAUMUNG
EIGENTUMERHAFTET

: Ein Beuspleh das di&umfassende Pflicht des
Betreibers (= des Eigentiimers) klar macht: Ein
Hauseigentiimer beauftragt eine Schneeraum-
firma. Diese’schafft es aber nicht rechtzeitig -
zum Grundstiick und frilhmorgens rutscht
der erste Spazierganger aus und verletzt sich
schwer. Trotz Beauftragung trifft den Haus-

. eigentiimer die Haftung flir diesen Unfall - er

~ hat seine Kontrolipflicht nicht erfui}t wie es die

4 Wegeerhaltungspﬂlcht vurschrmbt

DOKUMENTATION -
FATAL, WENN SIE FEHLT

Schon ein Foto mit dem I}Iahdy=; das zeigt,

dass ein Warnschild {zum Beispiel ,Vorsicht,

Rutschgefahr) wirklich aufgestellt wurde,

reicht groBteils fiir die Dokumentatxon Der

. Aufwand eines’ Fotos ist gering, das Erqehnls

ist — im Falle eines Falles - jedoch unibezahlbar.

* Dolcumentation ist im Betrieb ein ganz wesent-

licher Faktor®, weill FMA-Vorstand Hardwig
Wilfinger, der an der Richtlinie mitgearheitet

. hat. Man denke nur daran, wie oft ein Gebiude
g weiterverkauft wird und dabei einige Doku~

' ‘mentationen im Trubel verschwinden. Auich

lkomme es laut Wilfinger schon mal vor, dass

bei Behorden Unterlagen verloren gehen, zum

Beispiel hei Gebduden, die in den Yorkriegs-

" zeiten entstanden sind: ,Diese Situationen sind -

aus der Slcht des Betreibers fatal b

FH Campus Wlen

VERSICHERUNG -

VORSICHT, KLAUSELN!

__Verswherungen degkenm aller Regel Sch_a-__
densfélle ab, sofern diese vom Betreiber nicht -
grob fahrldssig verursacht wurden. Versiche-
rungen haben heute aher die starke Tendenz
wiederkehrende Selbstiiberpriifungen zu

“verlangeri, auch laufende Evaluationen durch -
. Sachverstandige - etwa beim Brandschutz,
. Brennt beispielsweise ein Gebdude ab, und

stimmt das Gebaute nicht mit dem Plan tiberein,
kann die Versicherung aussteigen.

IMGEBAUDE
Der Hauseigentiimer ist fiir Uhféiﬂe in seinem
Objekt hafthar - auch fiir Mitarbeiter {und

. auch Erfiillungsgehilfen) beauftragter

Firmen. Daher braucht es eme ausreichende

. Gefahrenschutzanalyse, eine umfassende
- Dokumentation {also einen Nachweis;

dass man ,eh alles richtig gemacht hat,
was notwendig ist"), auch mtissen die
Gesundheitsschutzdokumente fiir jeden

- Mitarbeiter aufliegen und bewertet sein;

" spater ist es sehr wahrscheinlich, dass das
: ArbeltﬁmSpektofat gerade nach diesen’

; ”F'aplereri fragt : :

Beste Immobilien inanzierung
3 es 'e Stuchenbedmgungen




NUTZUNGSPHASE

- UNTERWEISUNGEN .
UNPRAGMATISCH

Stichwort ,An-, Ein- und Unterweisung“: Wenn
Mitarheiter fiir die seitens des Auftraggebers
gestellten Arbeitsauftrige mit ihrer Unter-
schrift einstehen, ist der Betreiber zumeist
(auch bei etwaigen Gerichtsverfahren) auf der

- ,sicheren Seite”, Die groteske Praxis sieht dann
so aus: ;Damit ein Mitarbeiter auf eine Leiter
steigen dari, muss man ihm das erkldren, dann
auch noch priifen, ob er das Erkldrte ver-
standen hat, und zudem die Unterschrift von
ihm einfordern — das macht den Praxisbetrieb
einigermafen kompliziert®, pointiert Gerhard
Schenk, Geschaftsfiihrer von HSG Zander
Austria.

ABNAHME
UBERGABE UND
INBE TRIEBNAHME -

- UNTERLAGEN SIND PFLICHT

Stellen wir uns ein weiteres mogliches
Fehler-Szenario vor: Nach Ende der

Bauphase gibt es keine (oder nur eine
mangelhafte) Dokumentation; auch werden
entsprechende Betriebsanleitungen, Sollwerte
und Einregelprotokolie einfach nicht
{ibergeben. Betriebsfiihrer und Dienstleister
konnen dann kein optimales Betreiben der
Anlagen gewéahrleisten. So sind nach dem
Baustellenkoordinationsgesetz Unterlagen .
fiir , spatere Arbeiten”, auch fiir den laufenden
Betrieb zu erstellen. Diese Unterlagen sollen
einen Uberblick geben und die Handhabe

von Schutzeinrichtungen sowie MaBnahmen
fiir einzelne Instandhaltungsarbeiten
beziehungsweise Bauteile beschreiben.

RICHTIG
DELEGIEREN

Helmut Floegl ist Leiter des Zentrums fiir Facility
Management und Sicherheit der Donau-Universitét Krems,
das mit der Erstellung der Richtlinie beauftragt wurde.

Warum wird die Kenntnis von _

Betreiberpflichten immer wichtiger?

Floegl: Die in den letzten Jahrzehnten errichteten Gebaude
sind moderner und technischer und damit auch komplexer
geworden. Gerade die Gebdudetechnik hat den Betreibern
neue, umfangreiche Vorschriften und Auflagen in den Be-
triebsgenehmigungen und damit verbundene Verpflichtungen’
aufgebiirdet. Betreiber missen alle diese Pflichten kennen,
Unterlassungen - das heiBt Nichtstun — sind auch eine
Verletzung der Verpflichtungen. '

Wie wird richtig delegiert?

Floegl: Das Delegieren von Pflichten und der damit verbundene
Verantwortung gilt nur fiir die Ausfithrungsverantwortung,
die der Auftraggeber dem Auftragnehmer tberbinden kann.
Die Auswahlverantwortung, namlich jemanden auszuwahlen,
derin der Lage ist, die entsprechenden Pflichten zu erftillen,
verbleibt dem Auftraggeber. Auch die Anwexsungsverantwor-
tung verbleibt dem Auftraggeber. Er muss sicherstellen, dass
der Auftragnehmer alle erforderlichen Bereitstellungen und
Informationen hat, die Leistung zu erfillen. Zuletzt bleibt dem
Auftragnehmer die Kontrollverantwortung, dass die Leistung
auch ordnungsgemal erbracht wurde.

Manche Vor-
schriften sind

in der Praxis

nur schwer
umzusetzen,
widersprechen -
sich oder machen
ein Haus zur
reinen Rechts-
frage, ohne dabei
auf den Nutzer
zu achten.




