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3 Dimensionen der Anforderungen an Immobilien
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3 Dimensionen der Nachhaltigkeit 
in der Immobilienwirtschaft

Nachhaltig-
keit bei 

Immobilien

Ökologische Dimension:
• Einsatz nicht 

erneuerbarer 
Ressourcen minimieren

• Einsatz erneuerbarer 
Energien maximieren

• Abfallreduktion
• Verwendung umwelt-

schonender und recycle-
barer Materialien

Ökonomische Dimension:
• Wertstabilität
• Flächeneffizienz
• Höhere Mieten/Kaufpreis
• Geringerer Leerstand
• Imagegewinn

• Reduzierung des 
Energieverbrauchs

• Niedrigere Lebens-
zykluskosten

• Erhöhtes Mitarbeiter-
wohlbefinden

• Erhöhte Mitarbeiter-
produktivität

Soziokulturelle Dimension:
• Bessere akustische und 

klimatische Raum-
bedingung

• Selteneres Auftreten des 
Sick-Building-Syndrom

• Eingliederung in die         
lokale Umwelt

• Zugänglichkeit
• Ästhetik

• Schadstoff-
reduktion

• Reduzierung                              
des Energie-
verbrauches

Quelle: Ökonomie vs. Ökologie 
Nachhaltigkeit in der Immobilienwirtschaft (2010)
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Beispiele für Nutzungskosten 

• Reinigung und Pflege von Gebäuden

• Energien

• Bedienung, Inspektion und Wartung

• Abgaben und Beiträge

Quelle: Möglichmacher
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Informationsfluss der Planung für Betreiben und 
Instandhalten im Lebenszyklus des Gebäudes

Quelle: VDI 3810 Blatt 1.1
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Der Nachhaltigkeitsstandard der Technischen 
Hochschule Mittelhessen in Kooperation mit 
dem TÜV Hessen
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Die Vision

Unabhängig von Standort und Gebäudebeschaffenheit wird bei TÜV 
PROFiCERT-plus NBI-THM der Betrieb eines Objektes gemessen 
und bewertet. Individuelle Handlungsempfehlungen aufgrund des 
Zertifizierungsergebnisses unterstützen die Integration des 
Nachhaltigkeitsmanagementsystems zur Optimierung der 
Performance des Objektes.
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Nutzenpotenziale

9

Basis für rechtskonformes sowie energie- und umweltschonendes 
Handeln
Umfängliche Berücksichtigung von Inhalten aus Betreiberverantwortung 
sowie Energie- und Umweltmanagement unter Beachtung von Gesetzen, 
Verordnungen und Regelwerken.

Reduzierung der CO2-Emissionen zur Beeinflussung des 
Klimawandels
Planung, Umsetzung und Kontrolle investiver und nicht investiver 
Maßnahmen für einen effizienten Betrieb der Infrastruktur. 

Ergänzung der Nachhaltigkeitsstrategie
Unterstützung der CSR-Aktivitäten (Corporate Social Responsibility) durch 
die Steigerung der Performance im Gebäudebetrieb, der Förderung des 
betrieblichen Gesundheitsmanagement und der Reduzierung des 
Ressourcenverbrauchs.

Nachhaltigkeit:
Trend oder 
Verantwortung?
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Nutzenpotenziale

Senkung der Nutzungskosten
Die Erfassung und Analyse der Verbräuche sowie Planung und Umsetzung 
von Maßnahmen bei Abweichungen führen zur Reduktion der 
Nutzungskosten. Eine auf das Gebäude abgestimmte 
Instandhaltungsstrategie verringert die Instandhaltungs- und 
Sanierungskosten.

Wertsteigerung des Objektes
Das professionalisierte Facility Management steigert den Wert und das 
Image einer Immobilie. Das positive Image führt zu einer mittelfristig 
höheren erzielbaren Miete, durch die sich eine profitable Rendite generieren 
lässt. 

Bessere Vermietbarkeit / Nutzbarkeit
Durch die Senkung der Betriebskosten und Steigerung der Professionalität 
bei dem Betreiben der Infrastruktur verbessert sich das Image der Immobilie 
und damit die Nutzerzufriedenheit. Quelle: Facility Management, Die 

Möglichmacher 
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Nutzenpotenziale

Basis für den Aufbau eines Wissensmanagementsystems
Durch das Zertifizierungsverfahren entsteht die Erfordernis, FM-relevante Daten 
und Dokumente strukturiert und dauerhaft vorzuhalten. Die Gesamtheit dieses 
Daten- und Dokumentenmanagements kann als Basis für ein 
Wissensmanagementsystem dienen.

Reduktion von Kosten der Informationsbeschaffung im Bereich 
Nachhaltigkeit
Aktuelle Entwicklungen fokussieren die Generierung und Beschaffung von 
Informationen nachhaltigkeitsrelevanter Bereiche. Die Kategorien von TÜV 
PROFiCERT-plus NBI-THM beinhalten umfangreiche Daten und Informationen 
und unterstützen damit die Informationsbeschaffung.

Professionalisierung des taktischen und operativen Facility 
Managements
Der Zertifikatsstandard erfordert eine Abstimmung und zweckdienliche 
Standardisierung von taktischen und operativen FM-Prozessen. Die 
Optimierung der Kommunikation zwischen Organisationseinheiten ist ein 
weiterer wesentlicher Bestandteil.

Wie hoch ist der 
Wert einer 
Information…

…für Sie?
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Kombination der Beauftragung
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Aufbaustruktur und Zahlen

10 Kategorien

35 Kriterien

110 Leitfragen

134 Unterfragen

Insgesamt 244 Fragen, davon 62 Fragen zur Bereitschaftsbewertung

Kategorie
ðKriterium

ðFrage
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Kategorien

Betreiberverant-wortung Energiemanagement Umweltmanagement Technisches 
Gebäudemanagement

Taktisches Facility 
Management

Infrastrukturelles 
Gebäudemanagement Nutzungskosten Flächenmanagement

Operatives Facility 
Management Nutzerzufriedenheit
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Inhalte der Kategorien 

Kategorien Inhalte (exemplarisch)
Betreiberverant-
wortung

Prüfungen, Arbeitsschutz, Brandschutz, Sicherheit, 
Versicherungen

Energiemanage-
ment

Erfassung, Optimierung, Sensibilisierung 

Umweltmanage-
ment

Abfall, Wasserver- und entsorgung, Emissionen, 
Schadstoffmanagement

Technisches 
Gebäudemanage-
ment

Instandhaltung der Technischen Anlagen und der Bausubstanz

Taktisches Facility 
Management

Überprüfung des Taktischen FMs (KPIs, Prozessmanagement, 
nachhaltiges Personalmanagement, Dokumentenmanagement 
usw.)
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Inhalte der Kategorien 

Kategorien Inhalte (exemplarisch)

Infrastrukturelles 
Gebäudemanage-
ment

Reinigungsmanagement, Pflege der Außenanlagen, sonstige 
Services

Nutzungskosten Nutzungskosten TGM, IGM und KGM, Reporting

Flächenmanage-ment Erfassung der Fläche und Flächenoptimierung, Werkzeuge für 
das Flächenmanagement

Operatives Facility 
Management

Überprüfung des operativen FMs (Evaluierung, Berichtswesen, 
etc.), Help-Desk

Nutzerzufriedenheit Erfassung, Auswertung und Umsetzung von 
Nutzeranforderungen, Gesundheitsförderung
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Auszug Bereitschaftsbewertung I
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Auszug Bereitschaftsbewertung II
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Auszug Bereitschaftsbewertung III
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Besonderheiten des Nachhaltigkeitsstandards
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Organigramm zur Zertifizierung
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Audit

Kunde

Assessor

TÜV

Auditor

Anmeldung zur 
Zertifizierung

Erteilung des 
Zertifikates

Bestellung

Mitteilung
des Audit-

ergebnisses
Beauftragung 

mit Vorbereitung 
des Audits

Übergabe der 
Dokumentation 

zur Prüfung

Vetoperson

Überprüfung

Bestellung

Rückmeldung
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Das Zertifikat
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Nachhaltigkeit im Betreiben von Immobilien-
Nutzenpotenziale

• Beitrag zur Nachhaltigkeit und damit Reduzierung der CO2-
Emissionen zur Minderung des Klimawandels

• Überwachung der Kosten und Wahrnehmung von Einsparpotenzialen

• Rechtskonformes sowie energie- und umweltschonendes Handeln

• Wertsteigerung des Objektes durch bessere Vermietbarkeit

• Professionalisierung des taktischen und operativen Facility 
Managements

• Verbesserung des Image für das Objekt bzw. den 
Eigentümer/Investor respektive den FM-Leistungserbringer

• Basis für den Aufbau eines Wissensmanagementsystems

• Bietet Potenzial zur Anknüpfung anderer Managementsysteme 
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Durch Integration bestimmter Bestandteile aus:

• DIN EN ISO 9001 (Qualitätsmanagement)

• DIN EN ISO 50001 (Energiemanagement bzw. DIN EN 16001 Energieeffizienz)

• DIN EN ISO 14001 (Umweltmanagement)

• DIN EN ISO 41001 (Facility Management)

• EMAS

• und weiteren etablierten Standards für Nachhaltigkeit im Immobiliensektor

…bietet TÜV PROFICERT nachhaltiger Betrieb von Immobilien (NBI)-THM 
Anknüpfungspunkte und Synergiepotenziale bei der Durchführung eines Audits.

Synergiepotenziale

24
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Betreiberverantwortung
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Entwicklung der Betreiberverantwortung

• Bereits bei Inkrafttreten des BGB - Bürgerliches Gesetzbuch am 01.01.1900 
waren Vorschriften zur Betreiberverantwortung enthalten

• zunehmend verschärfte Anforderungen des Gesetzgebers und aus Regelwerken 
in den letzten Jahren

• fortschreitende Harmonisierung der europäischen Gesetzgebung mit Umsetzung 
in nationales Recht (Angleichung und Aktualisierung von Vorschriften)

• Im Zuge der Deregulierung werden bisherige Aufgaben der Überwachungs-
organisationen (z.B. TÜV) auf die Unternehmen selbst übertragen

• technischer Fortschritt in der Gebäudeausrüstung
• zunehmende Verantwortung für Schutz der Umwelt durch Umweltgesetzgebung
• schwere Unfälle
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Gesetzliche Haftung (1): Gefährdungshaftung

• Ausnahme vom Verschuldensprinzip: Der Schädiger führt eine erlaubte Handlung 
aus, mit der aber eine abstrakte Gefährdung verbunden ist, da davon eine 
Betriebsgefahr ausgeht

• Beispiele: Atomkraftwerk, Betrieb eines Kfz oder Eisenbahn, Chemielabor

• Wer eine solche Anlage betreibt und damit Gefahren eröffnet, hat dafür Sorge zu 
tragen, dass die Gefahr, die durch den Betrieb entsteht, so gering wie möglich ist 

• Beweislastumkehr: Nicht der Geschädigte muss dem Betreiber sein Verschulden 
nachweisen, da dies dem Geschädigten nicht zumutbar ist

• Eingeschränkte Haftung: Schädigendes Ereignis aufgrund höherer Gewalt oder ein 
sogenanntes unabwendbares Ereignis
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Gesetzliche Haftung (2): Verschuldenshaftung

• Persönliche Vorwerfbarkeit: Der Schuldner haftet für einen Schaden nur, wenn er 
diesen durch ein vorwerfbares Verhalten verursacht oder mitverursacht hat

• Ein Verschulden liegt vor, wenn der Schädiger das schadensbegründende Ereignis 
vorsätzlich oder fahrlässig herbeigeführt hat und das Verhalten rechtswidrig war

• Beispiel: Delikthaftung nach § 823 Abs. 1 BGB, Haftung wegen Verletzung der 
Verkehrssicherungspflicht

• Dem Schädiger muss schuldhaftes Verursachen eines Schadens grundsätzlich 
nachgewiesen werden. In bestimmten Fällen wird das Verschulden einfach 
vermutet. Der Schädiger haftet bereits dann, wenn er die Vermutung nicht 
widerlegen kann bzw. sich zu „exkulpieren“ (z.B. Haftung für den Verrichtungs-
gehilfen § 831 BGB)

• Zentrale Haftungsnormen enthält das BGB - Bürgerliche Gesetzbuch, das am 
01.01.1900 in Kraft getreten ist
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BGB § 823 Schadensersatzpflicht

(1) Wer vorsätzlich oder fahrlässig das Leben, den Körper, die Gesundheit, 
die Freiheit, das Eigentum oder ein sonstiges Recht eines anderen 
widerrechtlich verletzt, ist dem anderen zum Ersatz des daraus 
entstehenden Schadens verpflichtet.

(2) Die gleiche Verpflichtung trifft denjenigen, welcher gegen ein den Schutz 
eines anderen bezweckendes Gesetz verstößt. […]
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Haftungsgrad

Leichte Fahrlässigkeit

Mittlere Fahrlässigkeit

Grobe Fahrlässigkeit

Vorsatz

Ungelernter Hausmeister macht Fehler bei 
Schönheitsreparaturen

Reinigungspersonal touchiert mit der Reinigungs-
maschine eine Glastür, weil es „nicht so genau“ 
hingesehen hat

Ein Wartungsmonteur verursacht einen Schaden 
nach Genuss von 2 Maß Bier

Billigende Inkaufnahme (Eventualvorsatz) reicht 
aus – Leiter kennt betriebliche Mängel, handelt 
aber nicht



31

Prof. Dr.  Frank Ehrenheim EIFIM
Europäisches Institut für Facility- und 
Immobilienmanagement-Forschung

HIS-Tagung Hannover – September 2022

Wer ist Betreiber?

Gemäß BGB ist als Betreiber (und damit Träger der Betreiberverantwortung) die 
juristische Person des Grundstücks- und Gebäudeeigentümers anzusehen, bei nicht 
rechtsfähigen Personengesellschaften und Privateigentümern die natürliche Person.

In der Praxis ist es dem „Eigentümer“ meist nicht möglich, jede Aufgabe oder Pflicht 
selbst wahrzunehmen, zu leiten bzw. zu überwachen. Die Betreiberfunktion kann aber 
per Vertrag dergestalt übertragen werden, so dass Dienstleister (intern oder extern) 
und evtl. auch Mieter zusätzlich zu dem Eigentümer als Betreiber fungieren.

Betreiber ist eine natürliche oder juristische Person, die unter Berücksichtigung der 
rechtlichen, wirtschaftlichen und tatsächlichen Umstände bestimmenden Einfluss auf 
den Betrieb einer baulichen Anlage oder Teilen davon ausübt. (GEFMA 190)
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Wer ist Träger der Betreiberverantwortung?

Faktisch übernehmen je nach Funktion eine Vielzahl von Personen in einem 
Unternehmen bzw. in der Betreiberorganisation die Betreiberverantwortung:
• Geschäftsleiter, Vorstände
• Werkleiter, Bereichs-/Hauptabteilungsleiter
• Abteilungs-, Gruppen-/Teamleiter (letztlich alle mit Personalverantwortung)
• Einkäufer
• Meister und Vorarbeiter für Werkstätten und deren Personal
• Handwerker, Köche, Hausmeister, Gärtner, Reinigungskräfte

Ungeachtet ihrer Funktion sind bereits wegen der Qualifikation in der Regel 
technisch oder juristisch ausgebildete Personen eingebunden.

Außer Betracht bleiben lediglich Buchhalter, Sekretärinnen und Stabstellen ohne 
Personalverantwortung.
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Verantwortungsvervielfachung

• Für ein und denselben „Unrechtserfolg“ können durchaus mehrere Personen 
strafrechtlich verantwortlich sein, und zwar gemeinsam als Mittäter oder unabhängig 
voneinander als Nebentäter.

• Beispiel: Durch eine mangelhafte Wartung kommt es zu einem Personenschaden. 
Wegen fahrlässiger Körperverletzung verantwortlich gemacht werden können:

- der Arbeiter, der die Arbeiten nicht ordnungsgemäß durchgeführt hat

- der Meister, der den Arbeiter nicht ordnungsgemäß eingewiesen und überwacht hat

- der Abteilungsleiter, der es versäumt hat, dem ggf. vorhersehbaren Mangel durch 
entsprechende Anweisungen bzw. Überwachungsanforderungen vorzubeugen

- der Bereichsleiter, der es versäumt hat, für ein effektives QS-System zu sorgen

- der Vorstand, der es versäumt hat, eine entsprechende Organisation sicherzustellen

Quelle: Dr. Zdebel, Technischer Direktor der Universität D‘dorf
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Übersicht über Rechtsvorschriften im FM

(Quelle: GEFMA 710)
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Betreiberverantwortung –
Definition nach GEFMA-Richtlinie 190

Unternehmen, die im Rahmen ihrer Geschäftstätigkeit Gebäude betreiben, 
erhalten vom Gesetzgeber die Verantwortung, alle erforderlichen und 
zumutbaren Maßnahmen zu ergreifen, um Gefahren oder Nachteile für 
Leben, Körper, Gesundheit, Freiheit, Eigentum oder sonstige Rechte von 
Personen oder für die Umwelt zu vermeiden oder zu verringern.

Die Betreiberverantwortung umfasst:

• Gesetzliche Betreiberpflichten für gebäudebetreibende 
Unternehmen und die darin handelnden Personen

• Übernahme des latenten Risikos einer Pflichtverletzung (als aktive 
pflichtwidrige Handlung oder pflichtwidrige Unterlassung) und eines 
Verschuldens (im Sinne von Vorsatz oder Fahrlässigkeit)

• Tragen möglicher Rechtsfolgen für Unternehmen u. Personen (Haftung).
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GEFMA 190 – Anwendungsbereiche (1)

Der Gesetzgeber erlegt demjenigen besondere Pflichten auf, der
• ein Grundstück mit einem Gebäude im Eigentum hat
• Gebäude mit gebäudetechnischen Anlagen betreibt
• als Arbeitgeber fungiert, d.h. Arbeitnehmer beschäftigt
• Arbeitsplätze und/oder Arbeitsmittel (einschließlich 

überwachungsbedürftiger Anlagen) bereitstellt.

Nachdem die genannten Fälle innerhalb des Facility 
Managements auftreten, müssen die hier handelnden 
Unternehmen und Personen entsprechend ihre gesetzliche 
Verantwortung wahrnehmen.
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• Private Unternehmen als Immobilieneigentümer, Vermieter oder Betreiber von 
Gebäuden und Anlagen sowie als Auftraggeber oder Auftragnehmer von 
Betriebsführungsdienstleistungen

• Öffentliche Immobilieneigentümer wie Bund, Länder, kreisfreie Städte, Gemeinden, 
Körperschaften, Anstalten und Stiftungen des öffentlichen Rechts

• Halböffentliche Unternehmen, wie z. B. Messegesellschaften, Flughäfen, Deutsche 
Bahn und Post

• Die gesetzliche Betreiberverantwortung und die sich daraus ergebenden Pflichten 
werden hier sowohl für die genannten Wirtschaftseinheiten selbst als auch für die darin 
handelnden Personen betrachtet.

Diese Richtlinie berührt nicht:
• Betrieb von Baustellen
• Betrieb von Krankenhäusern aus Sicht der medizinischen Betreiberverantwortung
• Wohngebäude 
• Allerdings treffen hier Einzelaspekte zu, z. B. beim Betrieb von Aufzugsanlagen, 

Feuerungsanlagen oder (Groß-) Garagen innerhalb von Wohnanlagen.

GEFMA 190 – Anwendungsbereiche (2)
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Betreiberverantwortung –
Sachlicher Umfang

• Der Betreiber muss die Betriebsvor-
schriften kennen und permanent 
einhalten. 

• Bei der Übernahme der Betreiberver-
antwortung für ein Gebäude muss geprüft 
werden (soweit möglich), ob die 
einschlägigen Bauvorschriften 
eingehalten sind (z.B. alle geforderten 
Sicherheitseinrichtungen vorhanden und 
ordnungsgemäß ausgeführt). 

• Der Betreiber darf keine nachträglichen 
Veränderungen vornehmen, die den 
Bauvorschriften zuwider laufen.

Quelle: GEFMA 190
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Persönliche 
Betreiber-
pflichten 

(1/2)

Quelle: GEFMA 190
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Persönliche 
Betreiber-
pflichten

(2/2)

Quelle: GEFMA 190
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Delegation der Betreiberpflichten
1. Pflichtendefinition

Die übertragenen Pflichten sind sowohl in sachlichem als auch örtlichem Umfang eindeutig zu 
definieren.

2. Aufgabenverteilung
Erforderlich ist eine widerspruchsfreie und lückenlose Verteilung der einzelnen Aufgaben und 
Festlegung von Vertretungsregelungen, die innerhalb der Organisation bekanntzugeben sind.

3. Auswahl
Die Delegation kann nur an entsprechend befähigte Personen erfolgen, hierzu gehören die 
fachliche Qualifikation und persönliche Eignung. Selbiges gilt für Beauftragungen an 
Fremddienstleister. Es gilt, die sorgfältige Auswahl eines Dritten ist unabdingbare Voraussetzung 
zur Abwehr einer Schadensersatzforderung.

4. Ausstattung des Verpflichteten
Der Verpflichtete ist mit den erforderlichen Befugnissen und Mitteln auszustatten, die notwendig 
sind, die Aufgaben in eigener Verantwortung wahrnehmen zu können. Die Mittel umfassen 
ebenfalls erforderliche Unterlagen und Informationen.

5. An-/Ein-/Unterweisung
Der Delegationsempfänger ist sachgerecht an- bzw. einzuweisen sowie zu unterweisen.

6. Aufsicht (Überwachung)
Die erforderliche Aufsichtspflicht verbleibt bei demjenigen, der die Pflicht überträgt.
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Voraussetzungen zur Wahrnehmung der Betreiber-
verantwortung (SOLL-Zustand)

• vollständige Kenntnis der Gebäude und Anlagen sowie der davon ausgehenden 
Risiken

• Kenntnis der zugrunde liegenden Normen, Vorschriften und Richtlinien
• zur Verfügung Stellung der nötigen Informationen und Dokumente sowie die 

personellen, wirtschaftlichen und / oder technischen Ressourcen durch die 
Organisation (Verwaltung)

• Durchführung der durch die Normen vorgegebenen Handlungen und             
Einhaltung von Fristen

• Konsequenzen aus dem konkreten Prüfergebnis (Reparatur, Austausch, 
Reinigung etc.)

• Dokumentation der Prüfung und der daraus resultierenden Handlung
• bei fehlenden Ressourcen (finanziell, personell oder technisch) Warnmeldung an 

unmittelbare Vorgesetzte
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Entlastungs- (Exkulpations-)möglichkeiten

• wirksames Pflichtenmanagement
• Qualitätsmanagementsystem (QMS)
• Arbeitsschutzmanagementsystem (AMS)
• Umweltschutzmanagementsystem (UMS)
• Integriertes Managementsystem (IMS)

Dokumentation
anweisend nachweisend

• Arbeits- oder Verfahrensanweisungen
• Betriebs- und Gebrauchsanweisungen
• Inspektions- und Wartungsanweisungen
• Maßnahmenpläne

• Festlegung der Aufbauorganisation
• Eignung der Führungskräfte
• Bestellung von Betriebsbeauftragten
• Gefährdungsbeurteilungen
• Gesetzliche Prüfungen
• Eignung der Beschäftigten und Dienstleister
• Ablauforganisation /Arbeitsabläufe
• An- /Ein- /Unterweisungen
• Geeignete Arbeitsmittel
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Haftungsdeckungsmöglichkeiten (Versicherungen)

• Gesetzliche Unfallversicherung
• Sachversicherung
• Betriebshaftpflichtversicherung
• Umwelthaftpflichtversicherung
• Organhaftpflichtversicherung
• Vermögensschadenshaftpflichtversicherung
• Rechtsschutzversicherung
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Dimension Aufbauorganisation
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Dimension Ablauforganisation
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Dimension Facility Risiken
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Funktionendiagramm
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