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Immer schon vorsichtig! Die haufigsten Haftungsrisiken im Property und Faci-

lity Management — Ein Leitfaden zur Risiko-, Stor- und Krisenpravention

Hand auf’s Herz: Verfiigt lhre Wirtschaftseinheit iiber detaillierte Plane zur Vorbeugung der Not-
fall- und Krisenbewaltigung — beispielsweise bei Branden, Unfillen, Einbriichen oder Problemen
durch Extremwetterlagen? Und liegt fiir solche Fille eine Entscheidungsmatrix vor?

Viele Unternehmen haben in Deutschland mittlerweile umfangreiche Krisenplane vor allem fiir
ihre IT-Strukturen entwickelt. Allerdings wird das betriebliche Kontinuitdtsmanagement im Gegen-
satz zum anglo-amerikanischen Raum nur stiefmiitterlich behandelt. Da der unternehmenseigene
Immobilienbetrieb eine bedeutende Rolle im Wertschopfungsprozess einnimmt, beeinflusst eine
Unterbrechung des reibungslosen Betriebs alle Produktions- und Leistungserstellungsprozesse in-
nerhalb des Unternehmens. Dies betrifft sowohl Immobilieneigentiimer als auch Nutzer/ Mieter.
Die betrieblichen Auswirkungen auf das Kerngeschaft konnen bis zur Existenzgefdhrdung und In-
solvenz fiihren und haftungsrechtliche Konsequenzen fiir Vorstande, Geschaftsfiihrungen und Lei-

tungsfunktionen haben.

Dr. Roland Siegel, Lill Rechtsanwdlte
Prof. Robert Wahlen, FMPRO Robert Wahlen Facility Management Professional

Gemal § 91 Satz 2 des Aktiengesetzes sind Vorstiande und Geschaftsfiihrer dazu verpflichtet, alle
geeigneten MalRinahmen zu treffen und zu Giberwachen, die den Erhalt und Erfolg des Unternehmens
sicherstellen. Dies beinhaltet die Bewertung und Minimierung bzw. Steuerung bestandsgefdahrdender
Risiken durch entsprechende VorsorgemalRnahmen sowie die Konzeption umfassender Notfallinter-
ventionspldne. So heiRt es im Aktiengesetz: ,Der Vorstand hat geeignete MalRlnahmen zu treffen,
insbesondere ein Uberwachungssystem einzurichten, damit den Fortbestand der Gesellschaft ge-
fahrdende Entwicklungen friih erkannt werden.” Diese Inhalte haben per Gesetz die sogenannte
Ausstrahlungswirkung auf alle Rechtsformen von Unternehmen.

Das Gesetz tiber Ordnungswidrigkeiten (OWiG) besagt, dass der Betreiber selbst bei der Ubertragung
der Aufsichtspflicht eine so genannte Ober-Aufsichtspflicht besitzt. So heildt es in § 130 des OWiG:
»Wer als Inhaber eines Betriebes oder Unternehmens ... die AufsichtsmalRnahmen unterlasst, die

erforderlich sind, um ... Zuwiderhandlungen gegen Pflichten zu verhindern, handelt ordnungswidrig,
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wenn eine solche Zuwiderhandlung durch gehorige Aufsicht verhindert oder wesentlich erschwert
worden ware.” Und weiter: ,Die Ordnungswidrigkeit kann .... mit einer GeldbuRe bis zu einer Million
Euro geahndet werden.”

Viele Eigentlimer, Vorstdande und Geschéftsfiihrer sind sich dieser persénlichen Verantwortung im
Rahmen des betrieblichen Kontinuitditsmanagements, des so genannten Business Continuity Mana-

gements (BCM), allerdings oftmals nicht bewusst.

Vor diesem Hintergrund hat auf Initiative der FMPRO Robert Wahlen unter der Projektleitung vom
M.Sc. Michael Bock, das Innovationsforum ,Business Continuity Management Building Security”
(BCM-BS) im Zusammenwirken mit ProBuilding e.V. und mit der Unterstilitzung der Berliner Senats-
verwaltung fir Wirtschaft, Technologie und Frauen, im Rahmen von Workshops mit namhaften Un-
ternehmen einen Leitfaden fir Wirtschaftseinheiten (private/ 6ffentliche Haushalte und Betriebe/
Unternehmen) erarbeitet.

Der BCM-BS Leitfaden richtet sich an Verantwortliche im Asset-, Property-, Immobilien-, Gebdude-
und Facility Management und fungiert als Roter Faden fir Risiko-, Notfall- und Krisenpravention im
Immobilienmanagement hinsichtlich moglicher interner und externer Bedrohungen. Im Fokus stehen
die Schnittstellen zwischen der Wertschopfung des Eigentlimers bzw. Nutzers und dessen Wert-

schopfungsgrundlage Immobilie.

Agieren statt reagieren

Da eine funktionierende Infrastruktur und krisenfestes Immobilienmanagement von existentieller
Bedeutung fiir den Bestand eines Unternehmens sind, identifiziert der BCM-BS Leitfaden Gefdhr-
dungspotentiale fiir die Wirtschaftseinheit, bewertet bzw. priorisiert diese und bietet die Basis zur
Erarbeitung professioneller Notfallplane und effizienter Friihwarnsysteme. So werden Krisen in das
alltagliche Stérungsmanagement verlagert und — falls sie sich nicht vollstandig verhindern lassen —
»geplant” steuerbar. Zudem ermoéglicht der Leitfaden, der weit Uber die in der GEFMA-Richtlinie 190
behandelte Betreiberverantwortung hinausgeht, das Erkennen und Reduzieren von Haftungsrisiken
und schafft durch eine angemessene Dokumentation Rechtssicherheit.

Da das Business Continuity Management ein ganzheitlicher Managementprozess ist, missen samtli-
che Wechselwirkungen zwischen internen und externen Prozessen und Ressourcen des Gebdudebe-
triebs hinsichtlich der Nutzer, Kunden, Lieferanten, Dienstleister etc. ermittelt werden. Der BCM-BS
Leitfaden umfasst vier Phasen: Grundlagenermittlung, Systemanalyse von Wechselwirkungen und
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Abhéangigkeiten, Business Impact Analyse sowie die Identifizierung und Bewertung von Gefahrdungs-
potentialen und die anschlieRende MalRnahmenentwicklung.

Phase 1 — Grundlagenermittlung der Ist-Situation

Die konsequente Dokumentation von Prozessen, Ressourcen, Personal, Ansprechpartnern und Abtei-
lungen schafft Transparenz und ermdoglicht das Erkennen von Zusammenhangen. Detaillierte Check-
listen erfassen neben Unternehmensdaten und Geschéftspolitik die Kern- und Sekundarprozesse der
Wirtschaftseinheit sowie die Gewerke und Dienstleistungen des Facility Managements, Lieferanten
und Dienstleister sowie Kunden, Abnehmer und weitere Nutzer des Facility Managements. Des Wei-
teren werden der Ist-Zustand der Liegenschaft, Daten zum Standort und dem Umfeld sowie die vor-

handenen SicherheitsmaRnahmen ermittelt.

Phase 2 — Systemanalyse der Wechselwirkungen und zeitlichen Abhdngigkeiten
Fragestellungen wie beispielsweise ,Wie lange darf ein Gewerk oder eine Dienstleistung des Facility
Managements maximal ausfallen bis die Geschéaftsprozesse zu stark beeintrachtigt werden?“ erfas-

sen Schnittstellenproblematiken sowie die zeitliche Abhangigkeit samtlicher Wechselwirkungen.

Phase 3 — Business Impact Analyse

Die Business Impact Analyse (BIA) bewertet die Ausfallschdden von Geschaftsprozessen finanziell
Uber einen bestimmten Zeitraum (Kosten-Zeit-Verlauf). Die BIA von Geschéftsprozessen sowie Ge-
werken und Dienstleistungen des Facility Managements erfasst die Ausfallkosten im schlimmsten
Fall, um die unternehmenskritischen Entwicklungen zu berechnen, die Handlungsbedarfe zu priori-
sieren und so maximal tolerierbare Ausfallzeiten, Normalbetriebswiederherstellungszeiten und ma-
ximal tolerierte Informations- und Datenverluste zu definieren.

Da eine Erstbewertung von finanziellen Folgeschdaden beim Ausfall von Geschéaftsprozessen lange
dauern kann, empfiehlt sich oft das Vorziehen der Analyse der Gefahrdungspotentiale. Dennoch soll-
te die BIA langfristig verfolgt werden, da sie bisher nicht so ersichtliche Handlungsbedarfe und -
prioritaten identifiziert und PraventionsmalRnahmen durch die Kosten-Nutzen-Relation vor Entschei-

dungstragern rechtfertigt.

Phase 4 — Gefahrdungspotentiale, Bewertung und MaRnahmenentwicklung
Gefahrenpotential der Immobilie und Ausfallrisiken werden nach Anspruchsgruppen differenziert
bewertet (Gewerke und Dienstleistungen des Facility Managements; Geschaftsprozesse; Lieferanten
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und Dienstleister; Kunden und Abnehmer). AnschlieRend gilt es, Szenarien zu entwickeln, die je nach
Eintrittswahrscheinlichkeit und Relevanz fiir die Wirtschaftseinheit bewertet und priorisiert werden.
Daraus leiten sich MalRnamen zur Risikoreduzierung sowie Notfallpldne ab. Akzeptierte Restrisiken

werden durch die Installation und Einlibung des Krisenmanagements steuerbar.

Im Vergleich zu den Kosten einer unkontrollierten Krise, die durch ihre Dominoeffekte die Wert-
schopfungskette einer Wirtschaftseinheit existenzbedrohend unterbrechen kann, sind die Kosten

einer BCM zur Risikoreduzierung weit geringer.

Die fiinf haufigsten Haftungsrisiken — und wie man sich dagegen absichern kann

1. Betriebssicherheitsverordnung u.a. Verkehrssicherungspflicht - rechtssichere Vertragsge-

staltung mit Dritten und ausreichende Kontrollstrukturen

2. Organisationsfehler - klare interne Aufgabenbeschreibungen der Unternehmensleitung zu

Organisation, Flihrung, Ausfiihrung

3. Aufsichtsfehler - Krisenminimierende Aufgabendefinitionen der Fiihrungskrafte unterhalb

der Unternehmensfihrung und deren Dokumentation
4. Ausfiihrungsfehler - Lastenhefte und dokumentierte Arbeitsablaufe

5. VerstoBe gegen Betriebsvorschriften - Strukturierte Beobachtung der technisch-rechtlichen

Entwicklung und Anpassung der Unternehmensstrukturen an die Rechtslage

Auf einen Blick

e Wird der unternehmenseigene Immobilienbetrieb durch Krisen wie etwa einen Brand
oder sonstige Notfdlle gestért, wirkt sich dies negativ auf den Wertschépfungsprozess
aus. Dies kann bis zur Insolvenz eines Unternehments fiihren. Flir Eigentiimer, Vorsténde

und Geschdftsfiihrer gilt hier die Haftungspflicht.

e Ein krisenfestes Immobilienmanagement muss Wechselwirkungen zwischen internen und
externen Prozessen und Ressourcen des Asset-, Property- und Facility Managements in

Punkto Nutzer, Kunden, Lieferanten, Dienstleister etc. analysieren.

e Im Anschluss an die Identifizierung und Bewertung von Gefdhrdungspotentialen kénnen

Notfallpléne und Friihwarnsysteme erarbeitet und installiert werden.
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Quelle: FMPRO Robert Wahlen, BCM-BS Leitfaden, 09.2010, S. 19
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3.1. Business-Impact-Analyse (BIA) von * paximal tolerierbare Ausfallzeit des
1 Geschaftsprozessen Prozesses
Infarmationen zur Kosten und ** may, Zeitvorgabe bis zum
Folgekostenentwicklung der Prozesse sind mit den Py rpai ynd fiigen Sie die entstehenden Kosten im Zeitverlaufje  Mormalbetrieh des ausgefallenen
einzelnen Prozessverantwortlichen zu ermitteln. X
2 Geschaftsprozess Prozesses
Achtung Kosten durch sAbhangigkeiten im Kosten- *** zeitlich talerrerharer
Zeit-verl auf it bericksichti gen (Dommi noeffekt: Zeitverlauf in $tunden/ Tagen je nach Detailgrad und Kosten-Zeit-  Infarmations/ Dokumentationsyerust
2 Schaden durch Folgeausfalle, Lieferengpasse der Entwicklung/Funktion des Prozesses
Lieferanten, eigene Lieferengpasse an Kunden, etc.).
4 2 24 72 MTO*inh RTO**inh RPO***inh
[ Hernprozesse aus 1.2
7 | 1.0 Hauptprozess 23.872,00€ 443,284,00 € 2,419.556,00 € 141,777 476,00 €
8 1.1 zugehdriger Mebenprozess
9 1.2 ugehdriger Nebenprozess 12,000 € 80,000 € 100,000 € 1h 4h oh
10 1.3 ugehdriger Nebenprozess 460 € 5.6l6€ 16,848 € 48h 72h 24h
11 |1.4  zugehdriger Nebenprozess 936 £ 134.784 € 1.213.056 € ch 17h &h
12 ..
13 2.0 usw.
14
15 Sekundirprozesse aus 1.3
16 1.0 Hauptprozess 3,00 € 15,00 € 13,00 € 13,00 €
17 /1.1 iugehdriger Nebenprozess
BIA der Geschaftsprozesse - Kosten-Zeit-Verlauf
Quelle: FMPRO Robert Wahlen, BCM-BS Leitfaden, 09.2010, S. 54
& B i o} E k L halsl o} B o]
1 3.2 Business-impact-Analyse (BIA) von Gewerken und
Informationen zur Kosten und Folgekostenentwicklung der * nlaximal tolerierbare Ausfallzeit des
2 Prozesse sind mit den einzelnen Prozessverantwaortlichen zu Prozesses
ermitteln. ** may, Zeitvorgabe bis zum
3 lfinies Mastiarn @bl &Ll Sreibiaian i s i Lind fiigen Sie die entstehenden Kosten im Zeitverlauf je Gescha  Normalbetrieh des ausgefallenen
werlauf mit berlicksichtigen [Dominoeffekt: Schaden durch *** zeitlich tolerrierbarer
Fol geausfalle, Lieferengpasse der Lieferanten, eigene Informations; Dokum entationsyerlust
4 Lieferengpasse an Kunden, etc.) (Minuten, Stunden, Tage, Wochen - entsprechend anpassenund  des Prozesses
5 1 2 T2 96 ... MTO*inh RTO**inh RPO***inh
71 Managementleistungen {FM) 10.470,00< 23.880,00€ 2,300,538,00€ 4.799.584,00 €
g 11 Beratung 2,00 6,00 46,00€ 4,00
9 |12 Planung 10,000,004 12.000,00€ 100,000,004 120,000,004 1h 4h Oh
10 (1.3 Beschaffung 234,00 468,00€ 16.848,00€ 22.464,00€ 48h 72h 24h
11 1.4 Cantralling 234,00 936,00 1.213.056,00€ 2,156.544,00 € &h 1zh &h
12 |1.5 Kontrolle 0,00€ 0,00€ 20.000,00€ 34,00€
12 |16 Sonstiges
14
15 2 Hichen- Bewirtschaftung {F5)
16 |2.1 Flachen- / Raumplanung
17 211 Immobilien- / Standortbewertung
18 1.2 Flachenarganisation

BIA des Facility Management - Kosten-Zeit-Verlauf
Quelle: FMPRO Robert Wahlen, BCM-BS Leitfaden, 09.2010, S. 55

Der Leitfaden BCM-BS kann Uber RealFM e.V., ProBuilding e.V., Lill Rechtsanwalte und FMPRO Robert

Wahlen bezogen werden.
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Uber Lill Rechtsanwilte

Lill Rechtsanwalte sind spezialisiert auf das Immobilienwirtschaftsrecht sowie
Bau- und Architektenrecht. Die Beratung umfasst den gesamten Lebenszyklus
von Immobilien und GroBbauvorhaben. Lill Rechtsanwalte betreut Projekt-
entwickler, Bautrager, Investoren, Banken, Versicherungen, Bauunterneh-
men, Architektur- und Ingenieurbiros sowie Immobilienfonds. Das JUVE
Handbuch Wirtschaftskanzleien 2009/2010 listet Lill Rechtsanwalte erneut
unter den fiinf empfohlenen Kanzleien fiir Berlin in der Kategorie Immobilien-
und Baurecht, Immobilienwirtschaftsrecht.

Uber FMPRO Robert Wahlen Facility Management Professional

FMPRO ist spezialisiert auf die Unternehmensberatung in den Bereichen Pro-
perty-, Immobilien-, Gebdude-, Business Continuity und Facility Management.
FMPRO betreut Immobilieneigentiimer in allen Fragen rund um die Bewirt-
schaftung von Immobilien Gber den gesamten Lebenszyklus von Immobilien,
der Projektidee bis hin zum Abriss, Immobiliennutzer von der Flachenoptimie-
rung Uber die Arbeitsplatzgestaltung bis hin zu den Sekundarprozessen zur
Unterstlitzung des Kerngeschaftes (Facility Services). FMPRO ist seit nunmehr
22 Jahren im Immobilienmarkt als Unternehmensberatung erfolgreich tatig.
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Dr. Roland Siegel
Neues Kranzler Eck
Kurflrstendamm 21
10719 Berlin

Tel.: 030 /88 77 20-30
www.lill-rae.de
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10625 Berlin
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