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Das Angebot von Leistungen im

Rahmen des Facility-Managements

und die Besonderheiten der
Vertragsgestaltung
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Facility Management

facility = engl.: Einrichtung, Anlage

management = engl.: Leitung

Bedeutung: Facility Management ist das ganzheitliche
Management der Immobilien und der materiellen/
Immateriellen Infrastrukturen einer Organisation mit dem Ziel
der Verbesserung der Produktivitat des Kerngeschaftes.
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Definition GEFMA100/1996

Facility Management ist die Betrachtung, Analyse und
Optimierung aller kostenrelevanten Vorgange rund um
ein Gebaude, ein anderes bauliches Objekt oder eine
im Unternehmen erbrachte (Dienst-) Leistung, die nicht
zum Kerngeschaft gehort.

Quelle: GEFMA (Deutscher Verband fur Facility
Management e.V.); Richtlinie 100-1996
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Definition GEFMA 100-1 / 2004

FM ist eine Managementdisziplin, die durch ergebnisorientierte
Handhabung von Facilities und Services im Rahmen geplanter,
gesteuerter und beherrschter Facility Prozesse eine Befriedigung der
Grundbedurfnisse von Menschen am Arbeitsplatz, Unterstiitzung
der Unternehmens-Kernprozesse und Erhéhung der
Kapitalrentabilitat bewirkt.

Hierzu dient die permanente Analyse und Optimierung der
kostenrelevanten Vorgédnge rund um bauliche und technische
Anlagen, Einrichtungen und im Unternehmen erbrachte
Dienstleistungen, die nicht zum Kerngeschéft gehoren.
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Facilities und Services

z.B. Dbauliche und Dienstleistungen, die neben
technische Anlagen, Facilities fir die Durch-
Ausstattungen, fihrung von FM-Prozessen
Infrastrukturen, bendtigt werden,

Objekte i.S.d. § 3

2.B. Ver- und Entsorgungs-
dienstleistungen,
Sicherungsdienstleistungen,
Reinigungsdienstleistungen,
Planungs- und Beratungs-

Quelle: GEFMA 100-1:2004 dienstleistungen

Nr. 1 HOAI
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Bauherr

Facility-Manager

Projektsteuerer

Gebaudemanager

Nutzung
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PM + GM

Projektmanagement Gebaudemanagement
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Gebaudemanagement

Kaufmannisches Infrastrukturelles

Wartung/ Vermietung

Belegungs- /
Instandhaltung/ Verwaltung Umzugsplanung
Modernisierung Sicherhaited

icherheitsdienste
e e Vertragsmanag. = |
Uberprifungen Beschaffungsman. Reinigungsdienste
Energieanalysen Wirtschaftslichkeits IT-Dienstleistungen

rechnung Hausmeisterdienste

Versicherung
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Facility Management in der Wohnungswirtschaft

Spezielles Problemfeld der Wohnungswirtschaft st die
Umlegbarkeit von Nebenkosten...

Die gesetzliche Regelung fuhrt in der Praxis haufig dazu, dass
Eigentiimer sinnvolle Malinahmen unterlassen, weil sie die Last der
Investition nicht den Mietern auferlegen durfen, diese aber allein
den Vorteil verringerter Betriebskosten genie3en... Mdoglich sind
jedoch gesonderte Vereinbarungen... aufRerhalb der BKA.

F.M. strebt solche LoOsungen an, die zu beiderseitigem Nutzen
fihren (z.B. Verbesserung der Objekt- und Nutzungsqualitat,
Verringerung der Betriebskosten, hohere Mieterbindung etc.)

Quelle: GEFMA 100-1:2004
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Einzelne Vertrage

Serviceleistung fur Mieter

e Car-Sharing

 Pflege und Betreuung

e Hol- und Bringeservice
 \Waschedienste

 Brotchenlieferung
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Sanierung und Modernisierung, Energieeinsparung

e Bauvertrage
e Wartungsvertrage

e Leistungsvertrage
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Typische Probleme bei Wartungsvertragen

Umlagefahigkeit als Betriebskosten

Personenaufzug
Feuerldscher
Rauchabzugsanlage
Tlren und Fenster

Blitzschutz und Brandschutzanlagen

2 R A e

Elektroanlagen
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Aufzugswartung

Besteht fir den iIm Mietobjekt befindlichen Aufzug ein
Vollwartungsvertrag, in dessen Rahmen neben Wartungsarbeiten
auch Reparaturen erbracht werden, konnen die Kosten des
Vollwartungsvertrages nicht in voller Hohe als Betriebskosten auf
den Mieter umgelegt werden. Flr den Instandsetzungsanteil ist
ein Abzug erforderlich, der mangels gegenteiliger Angaben mit 40
bis 50 % der Gesamtkosten geschéatzt werden kann.
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Der in der Vergitung des Vollwartungsvertrages enthaltene Anteil
fur die Behebung von Ausfallen, die durch den taglichen
Gebrauch der Anlage entstehen und ohne Ersatzteile bzw. mit
kleineren Ersatzteilen behoben werden konnen, gehort nicht zu den
umlagefadhigen Betriebskosten, sondern bezieht sich auf
Instandsetzungsarbeiten am Aufzug. Die Kosten fur die
Beseitigung einer Betriebsstorung gehdren nur dann zu den
Betriebskosten, wenn durch Wartungsarbeiten ohne Mehraufwand
zugleich der Betrieb der Anlage wiederhergestellt werden kann.
Wird der Wartungsturnus Ubermallig verkirzt, kann das
Wirtschaftlichkeitsgebot verletzt sein.

LG Duisburg 13. Zivilkammer, Urteil vom 2. Marz 2004, Az: 13 S
265/03
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Rauchabzugsanlage

Eine Umlage der "Wartungskosten™ fir eine Rauchabzugsanlage auf
den Mieter kommt nicht in Betracht, wenn es sich tatsachlich um
nicht umlagefahige Instandsetzungs- und Instandhaltungskosten
handelt, die der Aufrechterhaltung des ordnungsgemalien Betriebs
eines Gebdaudeteils dienen, weil Pflege, Reinigung und anschliel3ende
Justierung der Anlage erforderlich sind und sich die "Wartung" nicht
auf eine isolierte Uberpriifung der Anlage beschrankt.

AG Lichtenberg, Urteil vom 29. Januar 2003, Az: 7 C 303/02
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Die Kosten fur die \Wartung einer Rauchabzugsanlage kdnnen nicht
als Betriebskosten auf den Mieter umgelegt werden.

LG Berlin 64. Zivilkammer, Urteil vom 23. April 1999, Az: 64 S 399/98
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Feuerloscher

Wartungskosten fur Feuerloscher und Pumpen sind als kalte
Betriebskosten umlagefahig.

LG Berlin 64. Zivilkammer, Urteil vom 17. Oktober 2000,
Az: 64 S 257/00

Die Kosten fur die jahrliche Wartung der Feuerléscher einschlief3lich
des Austausches der Feuerloschflissigkeit sind als sonstige Kosten
gemal Nr. 17 der Anlage 3 zu Il. BV § 27 umlagefahig.

LG Berlin 64. Zivilkammer, Urteil vom 11. Juli 2000, Az: 64 S 79/00
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Wartungskosten fur Blitzschutz- und Brandschutzanlagen
gehoren nicht zu den umlageféhigen Betriebskosten.

AG Berlin-Mitte, Urtell vom 31. Januar 2002, Az: 19 C 176/01

Die Kosten einer (Ol-)Tankreinigung sind nicht umlagefahig, weil es
sich nicht um jahrlich wiederkehrende Wartungskosten, sondern um
Instandhaltungskosten handelt. Selbst wenn man dieser Auffassung
nicht folgt, missen aber die Tankreinigungskosten, die nicht jedes Jahr
anfallen, anteilig fur ein Jahr berechnet werden.

AG Giellen, Urteil vom 26. Juni 2001, Az: 45 MC 207/01, 45 M C
207/01
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Die Kosten fur die Wartung der Tuarschliel}anlage sind keine
umlegungsfahigen Betriebskosten.

AG Schoneberg, Urteil vom 9. September 1998, Az: 6 C 421/97

Bei den Kosten fur die Wartung der Elektroanlage handelt es sich
dagegen um Instandhaltungskosten im Sinne des Il. BV § 28. Diese
Kosten sind nur ausnahmsweise, wenn die Anlage 3 zu § 27 die
Umlage ausdricklich zulaRt, als Betriebskosten ansetzbar.

AG Lichtenberg, Urteil vom 30. Juli 1998, Az: 3 C 211/98

Wartungskosten fur den Gasherd hat grundsatzlich der Vermieter zu
tragen. Diese sind ohne eine entsprechende Vereinbarung nicht Gber die
Position "sonstige Betriebskosten" auf den Mieter abwalzbar.

AG Frankfurt (Oder), Urteil vom 12. Februar 1997, Az: 2.5 C 1235/96, 25
C 1235/96
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Gebaudebetreuung

 Reinigung und Pflege

e Hausmeister

e Ordnung und Sicherheit
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Beispiel: Reinigungsvertrag

Ziel: 2. Miete senken => Mieter gewinnen, Leerstand senken

l

RIEGIIE- > <— Transparenz
sicherheit

|

Qualitatserwartungen => sonst Rechtsstreit., Unzufriedenheit, Leerstand
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Regelungsbedarf beim Reinigungsvertrag

1. Leistungspflicht:
Was ist wann durch wen und wie zu reinigen?
2. Gegenleistung

Was wird wann wofir gezahlt?

3. Nebenleistungspflichten
z.B. Abrechnungsmodi - § 556 111 2 BGB
4. Vertragsdauer

5. Haftung
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Hausmeister

Hauswartkosten sind nicht ordnungsgeman ermittelt, wenn sie sich
nicht ausschlie8lich auf das streitgegenstandliche Grundstick
(hier: Wohngebaude) beziehen. Zwar darf der Vermieter die Kosten
fur mehrere Gebaude zu einer Verwaltungseinheit zusammenfassen.

Dies setzt aber voraus, dal die Gebdude In einem Ortlichen
Zusammenhang stehen und keine wesentlichen Unterschiede im
Wohnwert oder in der Nutzung bestehen. Bei Geb&uden, die
mehrere Kilometer auseinander liegen, ist ein solcher ortlicher
Zusammenhang nicht mehr gegeben, so dal} eine prozentuale
Verteilung  der  Hauswartkosten nach  der  anteiligen
Grundstlicksgroiie keine ordnungsgemaélie Abrechnung darstellt.

AG Schoneberg, Urteil vom 20. September 2004, Az: 109a C 316/04
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Hausmeisterkosten  gehéren zwar zu den umlageféahigen
Betriebskosten, nicht aber Verwaltungs- und Instandhaltungskosten,
welche In der Praxis zumindest teilweise von den Hausmeistern mit
wahrgenommen werden. Der Vermieter hat daher tber einen langeren
Zeitraum des Abrechnungsjahres im einzelnen mit Stundenangaben
auszufthren, welche Aufgaben der Hausmeister in welcher Zeit
ausgefihrt hat, wozu eine Buchfiihrung unumganglich ist.

AG Osnabrick, Urteil vom 22. April 2004, Az: 6 C 17/04
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Ubersteigen die Hauswartkosten einer im landlichen Raum gelegenen
Mietwohnung nach einem Wechsel der mit der Durchflihrung der
Hauswarttatigkeit beauftragten Person die sich aus den Mietspiegeln
ergebenden Vergleichswerte von Grol3stadten, ergeben sich Zweifel
an der Wirtschaftlichkeit der Beauftragung.

Zur Uberprifung der Wirtschaftlichkeit der Beauftragung eines
Hauswarts sind substantiierte Angaben des Vermieters zu den von
diesem erbrachten Leistungen nach Art der Tatigkeit und
Stundenaufwand erforderlich. Werden diese nicht erbracht, geht dies
bei der Beurteilung der Umlagefahigkeit bei der Nebenkosten-
abrechnung zu Lasten des Vermieters.

AG Wetzlar, Urteil vom 25. Méarz 2004, Az: 39 C 2607/03 (39), 39 C
2607/03
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Zu den nach der Zweiten Berechnungsverordnung umlagefahigen
Hausmeisterkosten gehoren nicht die Kosten, die im Zusammenhang
mit der Instandhaltung und Instandsetzung entstehen, sowie die
Kosten, die Verwaltungstatigkeiten des Hausmeisters zuzurechnen
sind.

Fehlt es in der Nebenkostenabrechnung an einer nachvollziehbaren
Darstellung der Aufteilung der Kosten des Hauswarts, darf das
Gericht die nicht umlageféhigen Kosten im Wege der Schatzung
gemaR § 287 ZPO festsetzen (hier: 25%).

LG Neuruppin 4. Zivilkammer, Urteil vom 14. August 2003,
Az: 4 S 40/03
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Der Vermieter muss beweisen konnen, dass er mit der
Betriebskostenbelastung des Mieters dem Grundsatz der
Wirtschaftlichkeit gentgt.

Der Vermieter hat daher zu beweisen, dass die von ihm in Ansatz
gebrachten  Hausmeisterkosten,  Hausreinigungskosten  sowie
Lohnnebenkosten angemessen sind.

AG Leipzig, Urteil vom 17. Juni 2003, Az: 18 C 2588/03
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Die Kosten der vom Hausmeister durchgefiihrten Wartung und
Uberpriifung technischer Einrichtungen sowie Kontrollen zur
Feststellung von Mangeln gehtren zu den Instandhaltungsarbeiten
und sind von der Kostenumlage auszunehmen. Der Vermieter hat
nachzuweisen, dass die Hausmeisterkosten der HOhe nach
erforderlich sind, wenn sie die Ublichen Kostenansétze erheblich
Uberschreiten.

AG Suhl, Urteil vom 27. Mai 2003, Az: 5 C 1120/02

Flr einen Komplex von zehn Gebauden mit 124 Wohnungen und 130
Pkw-Abstellplatzen ist der Einsatz von zwel Hausmeistern
erforderlich.

LG Wieshaden 3. Zivilkammer, Urteil vom 19. Oktober 2001, Az: 3 S
65/01
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Doorman

Zu den umlagefahigen Betriebskosten zahlen nicht die Kosten fur
einen sog. "Doorman" (Concierge, Pfortner). Die Tatigkeit eines
"Doorman”, dem die (Monitor-)Uberwachung der Wohnanlage
obliegt, stellt sich (hauptsachlich) als Pfortnerdienst dar. Seine
Kosten sind daher als Bewachungskosten zu werten.

AG Berlin-Mitte, Urteil vom 14. Mai 2004, Az: 6 C 164/03

Kosten eines doorman sind jedenfalls dann auch im preisfreien
Wohnraum umlageféhig, wenn die Parteien diese ausdricklich in
den Katalog der anfallenden Nebenkosten aufgenommen haben.

LG Potsdam 11. Zivilkammer, Urteil vom 7. November 2002,
Az: 11 S 63/02
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Sicherheitsdienste

Die Kosten des Wachdienstes/Sicherheitsdienstes konnen als
sonstige Betriebskosten insoweit umlagefahig sein, als der Dienst
nicht dem Schutz der Gebaudesubstanz, sondern dem Schutz der
Mieter dient.

LG Ko6ln 10. Zivilkammer, Urteil vom 28. Januar 2004, Az: 10 S 134/03

Wachschutzkosten  sind  grundsatzlich  nicht von  dem
Betriebskostenkatalog der Anlage 3 zu § 27 Il. BV bzw. der BetrKV
umfasst. Sie sind nicht als sonstige Betriebskosten im Sinne der Nr.
17 der Anlage 3 zu § 27 Il. BV umlagefahig.

LG Berlin 64. Zivilkammer, Urteil vom 5. Dezember 2003,
Az: 64 S 369/03
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Vertragsmanagement

« Optimierung der bestehenden Vertrage
 Blindelung von Leistungen
» Gewahrleistung und Leistungsstorungen

* Mietvertragsgestaltung
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Das Angebot von Leistungen im

Rahmen des Facility-Managements

und die Besonderheiten der
Vertragsgestaltung
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Vielen Dank fur Ihre Aufmerksamkeit!
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Mandantentreffen 2005

STRUNZ € WINKLER € ALTER

RECHTSANWALTE

Auf Wiedersehen 1n 2006 !




