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Eigentimerhaftung und

Betreiberverantwortung

Ein «Balance-Akt» oder
ein standiges Risiko?




Projektauftrag und Umsetzung
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Innovationsprojekt (—¢—)

(Werk-) Eigentumerhaftung und
Betreiberverantwortung (EiBeV)

Wie sieht ein praxisgerechtes Modell aus?

Wie werden Leistungen und Pflichten rechtssicheran Dritte uibertragen?
Um welche Rechte und Pflichten handelt es sich dabei?

Wie lauft die organisatorische Umsetzung bei der Ubertragung ab?
Welche Hilfsmittel und Checklisten gibt es?

YYVvYYyy

Eigentimer missen die Sicherheit und den ordnungsgemassen Betrieb ihrer Gebdude und
technischen Anlagen gewahrleisten. Diesbezlglich ist eine Vielzahl von gesetzlichen
Vorschriften zu bertcksichtigen und deren Erfullung zu dokumentieren. Um (Haftungs-)
Risiken einschranken zu kdnnen, ist deshalb die Sicherstellung eines rechtssicheren
Betriebs fur die Eigentimerschaft von zentraler Bedeutung.

Dies geht einher mit der rechtssicheren Ubertragung von Pflichten an Dritte und dem
Bewusstsein der verbleibenden Pflichten furden Eigentumer. Die IFMA Schweiz
beabsichtigt daher ein Modell zur Sicherstellung der(Werk-) Eigentumerhaftungund
Betreiberverantwortung im Immobilienwesen zu entwickeln. Das praxisorientierte Modell
soll Eigentimer und Betreiber in dieser Thematik Unterstitzung bieten und Informationen fur
die organisatorische Umsetzung der Ubertragung von Leistungen und Pflichten an Dritte
liefern.

Projektziele

Mit dem Projekt EiBeV werden die folgenden Ziele erreicht:
* Entwicklung eines Modells zur Betreiberverantwortung
* Entwicklung der methodischen Umsetzung

* Aufzeigen von Hilfsmitteln und Checklisten
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Projektauftrag und Umsetzung

o Workshop

Donnerstag, 10.11.16,13:30- 18:30

Immobilienkategorie? CREM/REM?

Welche relevanten Gesetze und
Richtlinien sollen mitbericksichtigt
werden?

Betreiber- EKAS?

Welche Checklisten und Hilfsmittel
werden erwartet?

Behordenauflagen mit
Herstelleranforderungen?

Haufigste Schadenfélle?
Start der Begriffe und Definitionen

Dokumentenaufbau mit Hauptkapitel

Maégliche Abgrenzungen

+ OR, ZGB, Richtlinien

« Abgrenzungen und Betreibermodelle

* Begriffe und Definitionen

|| November

2016 — Oktober 2018

e Workshop e

Donnerstag, 23.03.17,13:30-18:30

Gesetze und Richtlinien sind vollstandig
zusammengetragen.

Abgrenzungen im Projekt klar

CREM/REM und Betreiberverantwortung in
Anséatzen vorhanden

Erste ERFA Projektpartner mit
Einzelgesprachen

Vorbereitung Hilfsmittel und
Checklisten

Modell Eigentimerhaftung und
Betreiberverantwortung CREM/F =M

Verabschiedung der
Grundlagendokumente und grober
Konzeptaufbau

IFMA Schweiz | IFMA Roadshow Prasentation

Workshop
Donnerstag, 01.06.17,13:30- 18:30

Hilfsmittel und Checklisten liegen vor und
werden kritisch gewdrdigt

Abgrenzungen im Projekt und gegeniiber
SVITFM klar

Modellansatz CREM/REM aufgezeigt
Praxisbeispiel in Leitfaden?

Weitere Ausarbeitung des Modells
zur Betreiberverantwortung
Hilfsmitteln und Checklisten

Diskussion der vorliegenden
Entwiirfe Checklisten und Hilfsmittel

Verabschiedung der Hilfsmittel und
Checklisten zur weiteren Bearbeitung

Modell Betreiberverantwortung 80%

o Workshop

Donnerstag, 28.09.17,13:30-18:30

Finalisierung Modells zur Betreiber-
Verantwortung

Hilfsmitteln und Checklisten
Praxisorientierter Leitfaden zur

Betreiberverantwortung mit
verschiedenen Checklisten
Foliensatz zur
Betreiberverantwortung

Projekt Eigentimerhaftung und
Betreiberverantwortung ist fur Grafik und
Layout bereit.

Roadshow mit SVIT FM und Fmpro?
Abgestimmt.

Infoveranstaltung, Termin, Orte, TL

-~ .
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1. Projektauftrag
und
Umsetzung

Veroffentlichung
IFMA / CRB




Dokumentenstruktur
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Bremaze 1. Projektauftrag
und Umsetzung

2. Dokumenten-
struktur und
Modellansatz

Praxisbeispiel 1 Pflegezentrum

3. Praxisbeispiele
Eigentiimerhaftung und
Betreiberverantwortung (EiBeV) 4 Verngbare

Hilfsmittel

Download fur Zusatzdokumente: crb.ch/eibev
https://ifma.ch/de/produkte-standards/eibev
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Vorwort

Einleitung 4
2. Grundlagen des Modells 7
3. Instrumente und Hilfsmittel 33
4. Umsetzung und Praxisbeispiele 39
5. Glossar 41
6. Praxisbeispiele 51
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1. Projektauftrag
und Umsetzung

2. Dokumenten-
struktur und
Modellansatz

3. Praxisbeispiele

4. Verfugbare
Hilfsmittel
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Verantwortungsbereich W IFMA &

Umwelt und Gesellschaft
Gesefze, Normen und Richtlinien
Umweltschutz, Objekt- und Personenschutz

Eigentlimer .
Gesetze: Eigentamerhaftung 1. Projektauftrag
Immobilienportfolio-Strategie und Umsetzun g

Internes/externes Facility Management
Gesetze, Normen, Richtlinien und Compliance 2. Dokumenten-
Aufbau-/ Ablauforganisation, Leitungsstrukiur: internesf/externes Management struktur und

Modellansatz

3. Praxisbeispiele

4. Verfugbare
Hilfsmittel

IFMA Schweiz | IFMA Roadshow Présentation



Modellansatz @ IFMA gpizertane

A Gesetze, Verordnungen, Nomen, Richtlinien

B Steuerung

B1 Risikomanagement

D Pflichten

D1 Eigentimer-
pflichten

D2 Pflichten-
Ubertragung

C3

Ablauforganisation

B2 Qualitatsmanagement

C2

Aufbau- und

Flihrungsorganisation [i\

ca
Leistung

IFMA Schweiz | IFMA Roadshow Prasentation

E Dokumentation

E1 Anweisende
Dokumente

E2 Nachweisende

Dokumente

2.

Dokumenten-
struktur und
Modellansatz



Grundsatzfragen zum Modell

A Gesetze, Verordnungen, Normen, Richtlinien

A Gesetze, Verordnungen, Normen,
Richtlinien

Was ist fiir die eigene Organisation, bzw. die
jeweiligen Werke relevant?

B Steuerung

B1 Risikomanagement Sind die Risiken bekannt und werden sie
gemanagt?
B2 Qualitatsmanagement (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 Verantwortlichkeiten ergeben sich daraus?

c2 Aufbau- und Fihrungsorganisation Mit welcher Struktur sind die Leistungen zu
erbringen?

C3 Ablauforganisation Sind die Prozesse den Pflichten entsprechend

definiert?

C4 Leistungen

Ist der Leistungsbeschrieb den Pflichten
entsprechend erstellt (Service Level
Agreement/ SLA)?

D Pflichten

D1 Eigentimerpflichten Sind die geforderten Rechte und Pflichten
bekannt?

D2 Pflichtentibertragung Wie sind die Ubertragung und die Einhaltung

der Pflichten sichergestellt?

E Dokumentation

E1l Anweisende Dokumente Liegen die Anweisungen vor und sind sie
bekannt?
E2 Nachweisende Dokumente Werden nachweisende Dokumente erstellt und

sind sie verfugbar?

IFMA Schweiz | IFMA Roadshow Prasentation
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2. Dokumenten-
struktur und
Modellansatz

Druckdaturn: 22 11 2018

(Werk-) Eigentiimerhaftung und Betreiberverantwortung

Risiko Cockpit

Unternehmen Firma, Business Unit efc.
Datum 26.05.2017

Ersteller  Vomame Name

Kontakt Firma, Business Unit, efc.
+41.000 000 00 00
email@email com

Erfullungsgrad Total 0%

Gesetze, Verordnungen, Normen, Richtlinien
A1 Gesetze, Verordnungen, Normen, Richtlinien

Bewertung | Exfullungsgrad 0%

esiehen B gen zur Bewertung Auswahl

AlL1 Die Beteiligten wissen, welche relevanten
Al2 Individuele Fragestelling
Al2 Indviduele Fi

Bemerkungen zur Bewertung Auswahi
Bemerkungen zur Bewertung Auswahi

Steuerung
B1 Risikomanagement

Bewertung | Efullungsgrad

B1.1 Die Risken sind bekannt und werden gemanaged Bemerkungen zur Bewertung Auswahi
B12 Indniduele Fragestelung Bemerkungen zur Bewertung Auswahi
B13 Indiduelle Fragestelling Bemerkungen zur Bewertung Auswahi
B2 Qualititsmanagement 0%

B21 QM-Ziele snd bekannt und der KVP in der Organisation verankert Bemerkungen zur Bewertung Auswahi
822 Indidue e Fragestelling Bemerkungen zur Bewertung Auswahi
823 Individued ‘Bemerkungen zur Bewertung Auswahi
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A Gesetze, Verordnungen, Normen, Richtlinien @ IFMA &

Grundlage Beispiel

Beschreibung

Umweltschutz- und
. Bundesverfassung Energiepesetz
Abb 3 «Gesetzespyramide» Gesetze glegesetz,
Chemikaliengesetz und -
. Verordnungen
Gesetzliche verordnung, etc.
Vorgaben
Spezifische behérdliche Vorgaben Vorgabe.n 5
o . Konzessionen aus
Fur das Kerngeschdft anfallende
P Bau- und
Richtlinien

Behérdliche Verfigungen Betriebsbewilligungen
Standes- und Branchennormen

2. Dokumenten-
struktur und
Modellansatz
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B Steuerung

B1 Risikomanagement
Beschreibung

Abb 4 Risikomanagementprozess
nach ONR 49001
beinhaltet ISO Normreihe 9000

Risikomanagement- \

Prozess

Politik der Organisation
Auftrag und Verpflichtung
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Quelle: ONR 49001

Ausgangslage und
Hilfsmittel

{yverk)
e

umertatiung und betreiberveranworiing
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I
i
i
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B2 Qualitdtsmanagement
Beschreibung

Nach ISO Normreihe 9000

Maogliche Hilfsmittel

DAANCED SORECARD
/jf#—:w.e\
[V e

o

W) IFMA 2hise

2. Dokumenten-
struktur und
Modellansatz

12



C Organisation @) IFMA gpizerand

(Werk) Eigentumer

GBI inanzielle inanzielle nterne
Ziel E;Tﬁ;;fmko‘ gptimiell'lung (F)ptimiell'lung IN::Itzenopti mierung
2weck Investition Comgestnate o Lastmgsorselong | Selostnvtzng 2. Dokumenten-
struktur und
Modellansatz
Beschreibung & Hilfsmittel
C1 Rollen C2 Aufbauorganisation ~ C3 Ablauforganisation C4 Leistungen
» Begriffsdefinition +  Aufgaben, »  Prozesslandkarte
* Rollenmodell Kompetenzen,  Prozessanalyse

nach ProLeMo Verantwortlichkeit
*  Organigramm

[ sorvce svmareor | m m MAL —
= = _E_e.rwce Level Agreements
J T St .
Zumsaiming
e
[ ssmvien ormemon]

CTLTCT T e
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D Pflichten
D1 Eigentimerpflichten

Beschreibung

Pflichten aus dem Bauprozess Pflichten als Eigentimer

SIA 112
Modell Bauplanung

1 T2 EER O NED I 2. Dokumenten-

struktur und

Rechtliche Grundlagen Modellansatz
Aus GEFMA 190

Rechtliche Grundlagen

Unternehmenspflichten Pflichten gegenlber Arbeit-
nehmern

Auflage Baubewilligung Pflichten gegentber Dritten

Konzessions- und Betriebsbewilligung

Pflichten gegenliber Umwelt

Pflichten gegenuber Behérden
vV geg

Persénliche Pflichten Organisationspflichten

m' Fuhrungspflichten

Durchfiihrungspflichten

Prozess Bauplanung und Realisierung Grundstiick, Werke und Infrastrukturen Spezielle Pflichten
Prafungspflichten

Instandhaltung

Nicht tibertragbare Pflichten Organisationspflicht

Selektionspflicht

Aufsichtspflicht

IFMA Schweiz | IFMA Roadshow Présentation 14



D Pflichten

D2 Pflichtentbertragung

Beschreibung

Eigentimer

-4

Eigentliimer-
vertreter

<

Facility Management

<

Strategische Ebene

Steuerungsebene

Operative Ebene

IFMA Schweiz | IFMA Roadshow Présentation

Betreiberverantwortung

Extern
Facility Services

Externe
Facility Services

PUN

PUE

PU FM

PUN

W) IFMA 2hise

"
A

Pflichtentbertragung
von Eigentimer an
Eigentimervertreter

Dokumenten-
struktur und
Modellansatz

Pflichtentbertragung
von
Eigentimervertreter
an

internes oder externes
FM

Pflichtlibertragung an
Nutzer

15



D Pflichten
D2 Pflichtenlbertragung

Hilfsmittel
Musterdokumente D2 Pflichtentbertragung (PU E und PU FM)

KBOB: Vernehmlassung Vertragsunterlagen in den Bereichen FM und FS 2. Dokumenten-
Geschatzte Mitglieder der Gruppe KVP Bewirtschaftung struktur und
Modellansatz
»  DerBundesrat » EFD * BBL Startseite  Ubersicht DE FR
o zcnwwemhe haft Ki inati i der Bau- und Qi
onfédération suisse Liegenschaftsorgane der éffentlichen

Confederazione Svizzera
Confederaziun svizra

Bauherren KBOB

KBOB | Fachgruppen | Themen und Trends | Publikationen / Hilfsmittel | Weisungen | Aus-und
Empfehlunnen : Weiterhilduna
Muster

- - - Auszug aus Dienstleistungsveriragen GMZ

KBOB > Publikationen / Empfehlungen / Mustervertri Pflichten des Au ftragn shmers
& Publikationen / Empfehlungen / De‘ Parscnal
Mustarvertrage
Der AM werpflichiet sich, die Leistungen sowie deren Bedingungen mit qualifiziertemn und integrem : .
Beschaffungs- und Vertragswesen KB Personal auszufilhren. In der Gestaltung seiner Organisabion ist der AN frel PﬂlChtenUbertragung (PU N)
ST | g5 werden ausschiiesslich Mitarbeitende singesetzt, welche die notwendiger [ orunoauseA e GRUNDAUSEAU |
Erbringung der weriraglich vereinbarten Leishungen haben; Ober die nobwer Micterausbau

Alle D | A rheitehewiligungen verfligen; keinen Eintrag im schweizerischen Zentralstr:

"5 | ihres Hematstastes und ein gutes Erscheinungstild abgeben.

bokum | Dier AN werpflichtet sich, die Personabqualifikationen und bei auslandischen,
beitsbewiligung vor Arbeitsbeginn auf Anfrage des AG vorzulegen.

B Leit o

Sollte ein Mitarbeiter ersetzt werden ...

Die operativen Mitarbeitenden sind mit einheithicher Arbeitskleidung, Namena
weis {auf Wunsch mit Lichtbild) auszustatten.

Dias Personal hat sich an die geltende Hausordnung zu halten.

Letzte £

IFMA Schweiz | IFMA Roadshow Prasentation a 6




E Dokumentation

E1 Anweisende Dokumente, E2 Nachweisende Dokumente

Beschreibung

Projektdokumentation

Rechtliche Grundlagen
Auflage Baubewilligung

Konzessions- und Betriebsbewilligung

—_a—

Objektdokumentation

Rechtliche Grundlagen

Betriebsanweisungen
Gebrauchsanweisungen

Inspektions- und Wartungsanweisungen
Lagepldne

Flucht- und Rettungsplane
Brandschutzplane

Brandschutzordnung

Konzepte

Sicherheitskonzept

Subkonzept

Hausordnung

Turnusmadssige Kontrollen
Integrale Tests
Wiederkehrende Prifungen
Gefdahrdungsbeurteilungen
Revisionen

Eigenkontrolle

Objekt- und Anlagennachweise
Architektur- und Bestandsplane
HLKSE- und Anlagepldne

Unterlagen fiir spatere Arbeiten

Nachweise gem. behérdlichen Auflagen (z.B.

Sicherheitsnachweis)
Inbetriebnahmeprotokolle
Abnahmeprotokolle
Ubernahmeprotokolle

Organisation im Betrieb

Arbeits- und Verfahrensanweisungen
Stellenbeschreibungen

Aus- und Weiterbildungsnachweise
Bestellung von Betriebsbeauftragten

Reporting
gemass SLA

IFMA Schweiz | IFMA Roadshow Présentation

Dokumenten-
struktur und
Modellansatz
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3 Praxisbeispiele W) IFMA sz

SIA 112 Modell Bauplanung

@ - ) o
EA ¥

Immobilien- BV-Check Uberblick

Praxis-
beispiel

3. Praxisbeispiele

portfolio Organisation
__3 T T
o Anlagenliste Dokumente Organisation In der
<
§ In der Bewirtschaftungsphase:
o© In der Planungs-/Bauphase bzw. bei Bewirtschaftungsphase: Organisationsiiberblick
Inbetriebnahme: Fokus auf relevante BV-Check im Rahmen mit Fokus auf
Dokumente des Risikomanagements Pflichtenlibergabe

IFMA Schweiz | IFMA Roadshow Présentation 18



Verfugbare Hilfsmittel (Download)

| IFMA &5

(Werk-) Eigentiimerhaftung und Betreiberverantwortung

A1

Risiko Cockpit £a o
E1 B2

Unternehmen Firma, Business Unit, etc.

<
Datum 26.05.2017 02 C1
Ersteller Vomame Name o1 o2
Kontakt Firma, Business Unit, etc.

+41 000 000 00 00 c4 cs

email@email.com

Erfilllungsgrad Total 0%

Gesetze, Verordnungen, Normen, Richtlinien
Gesetze, Verordnungen, Normen, Richtlinien 0%

Bewertung / Erftllungsgrad:

Druckdatum: 22.11.2018

Die Beteiligten wissen, welche relevanten Gesetzesvorschriften bestehen  Bemerkungen zur Bewertung Auswahl

Individuelle Fragestellung Bemerkungen zur Bewertung Auswahl
Individuelle Fragestellung Bemerkungen zur Bewertung Auswahl
Steuerung Bewertung / Erfallungsgrad:

Risikemanagement

Individuelle Fragesteliung
Individuelle Fragestellung
...Qualititsmanagement
QM-Ziele sind bekannt und der KVP in der Organisati
Individuelle Fragestellung
Individuelle Fragesteliung

Kostengruppe e-BKP

Besitzverhaltnis Anlagen Nr.  Anlagen Beschreibung

Technik Gebaude

Elektroanlage

Die Risken sind bekannt und werden gemanaged. E igentu mer- u nd Betreiberpflichten

Lieferant/ Seriennumm Anlagenty Baujah
Hersteller er p T

W) IFMA &izenen

Intemationsl Facility Managemant Assacia

4. Verfugbare
Hilfsmittel

Checkliste

Informationen zu erfassten Anlagen

Pflichten

Quelle Intervall

- NIV 734.2, Art 32 alle 5
Eigentum Nr-123456 NS Hauptschalter Periodische Kontrolle NIV 7342, At 36 Jahre
Betriebsinhaber erstellen fur jede
Kontrolle einen Kontrollbericht. Die
Apparat, Anlage Berichte sind wahrend mind. zwei
D D1 D11 8
Starkstrom Eigentum Nr-123457 NS Hauptschalter Kontrollperioden aufzubewahren und StV At.19
auf Verlangen der Kontrollstelle
vorzuweisen.
Eigentum Nr-123461 Trafo Mittelspannung Periodische Kontrolle Starkstromverordnung, Art 18 j!:rz

IFMA Schweiz | IFMA Roadshow Présentation
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