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Betreiberverantwortung: die FMA
GEFMA Richtlinie schafft Klarheit

Fiir die sorgfiltige Wahrnehmung der Einhaltung aller relevanten gesetzlichen

Vorschriften und vertraglich vereinbarten Verpflichtungen gegentiber den Beteilig-

ten im Umfeld der Aufgaben der Betriebsftihrung und Verwaltung von Immobilien

hat sich der Begriff »Betreiberverantwortung« eingefunden.

Aufgrund der wachsenden Zahl gesetzli-
cher Vorschriften und der Zunahme der
Bedeutung von Haftungsrisiken stellt Ver-
antwortung fir die umfangreichen Betrei-
berpflichten ein Kernthema des Betreibens
und Nutzens einer Immobilie dar.

Stellen Sie sich vor, Sie sind Beauftragter
des Eigentimers einer grofleren Immobilie
mit Wohnungen und Geschéftslokalen. Der
Techniker der neuen Betriebsfiilhrung teilt
IThnen mit, dass samtliche Brandschotte im
Bereich der Geschiftslokale vorschriftswid-
rig eingebaut sind. Sie weisen an, dass die Sa-
nierung mangels Budget in das darauffol-
gende Jahr verschoben wird. Zwei Monate
spiter bricht dort ein Brand aus.

Wenn Sie Pech haben, sind die falsch ein-
gebauten Brandschotte nachweislich schuld,
dass sich der Brand im gesamten Erdgeschof}
ausgebreitet hat. Da Sie mit [hrer Anweisung
bewusst eine Unterlassung »beauftragt« ha-
ben, konnte es passieren, dass Sie auch per-
sonlich fiir diesen Schaden haften.

Diese beschriebene Unterlassung ist Teil
des Handelns im Rahmen der Betreiberver-
antwortung. Der Gesetzgeber stellt grund-
satzlich keine direkten Benennungen des
positiven Tuns bzw. Aufziahlungen von
Pflichtmafinahmen bereit und gibt im we-
sentlichen Verbote, Normen und Richtlinien
vor: Daher liegt es im Ermessen jedes Betrei-
bers, geeignete Mafinahmen zur Erfullung
dieser Sorgfaltspflichten zu ergreifen. Als
Bevollmachtigter des Gebdudeeigentimers
sind Sie fur dessen Betreiberverantwortung
zustandig.

Leider wird heute immer noch in der Im-
mobilienentwicklung eine hohere Technisie-
rung zur Losung der Energieeffizienz- und
Behaglichkeitsanforderungen als
gesehen. In der Planung wird dabei kaum Au-
genmerk auf das Risiko der grofieren recht-
lichen Verantwortung und auf die hoheren
Folgekosten komplexer Technik gelegt.

Moderne Immobilien weisen demgeméif}
einen hohen Grad multifunktionaler Haus-
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technik auf. Flr deren Betrieb und Instand-
haltung werden im Rahmen der behordli-
chen Anlagengenehmigungen diverse Aufla-
gen und Vorschriften, Gesetze und Normen
vorgegeben. Fur deren Einhaltung ist ein ent-
sprechendes Fachwissen unumginglich.

Die Verantwortung und damit verbun-
dene Haftung trifft zuerst einmal den Eigen-
timer eines Gebdudes, einer Liegenschaft
oder Anlage. Der Eigentimer kann prinzi-
piell die Verantwortung oder Teile davon an
einen Betreiber ibertragen.

Zum Beispiel kann die Verantwortung des
ordnungsgemiflen Betriebs einer Liftungs-
anlage vom Gebdudeeigentimer an die
Hausverwaltung und von dieser an das fir
die technische Betriebsfithrung beauftragte
Unternehmen delegiert werden.

Bei diesen kaskadierenden Verantwort-
lichkeiten ist es stets so, dass der Auftragge-
ber nur die Ausfihrungsverantwortung an
einen Auftragnehmer ibertragen kann, die
Auswahlverantwortung, d.h. die Uberprii-
fung der Qualifikation des Auftragnehmers
sowie die Anweisungs- und Kontrollverant-
wortung verbleiben dem Auftraggeber. Eine
unzureichende Ubertragung geht in der Re-
gel zu Lasten des Eigentiimers.

Die 2013 von der Facility Management
Austria herausgegebene FMA GEFMA 190
Richtlinie »Betreiberverantwortung« stellt
einen umfangreichen Leitfaden fir die Auf-
gaben und Pflichten der Betreiber dar. Ziel
dieser Richtlinie ist es, eine Ubersicht iiber
mogliche Themenschwerpunkte zu schaffen
und eine Sensibilisierung fir die Betreiber-
verantwortung zu erreichen Sie definiert die
relevanten Fachbegriffe und listet die wich-
tigsten gesetzlich vorgeschriebenen Priifun-
gen auf.

Die Kenntnis der relevanten Gesetze und
Vorschriften, das entsprechende Handeln
und die Dokumentation schaffen die Basis
fur einen sicheren Gebdudebetrieb. ¢



