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Spannungsfeld Immobilien betreiben
Komplexes technisches Umfeld – Hohe regulatorische Anforderungen 

Realität vs. 
Dokumentation

Pflichten
− Verkehrssicherung

− Betriebssicherung

− Obliegenheiten für 
Versicherungen

Interessen
− Störungsfreier 

Betrieb

− Werterhalt

− Geringe Kosten

Eigentümer |
Asset Manager
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Spannungsfeld Compliance / ESG Management 
Wie viel dürfen Sicherheit und Qualität kosten?

Sicherheit/
Qualität

• Vollständig
• Fachgerecht
• Termingerecht

Aufwand
• Personenzeit
• Systemkosten

Systeme
• Analog
• Digital
• Anzahl

Akteure
• Anzahl
• Auslastung
• Qualifikation

Die Treiber
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Cash Flows für Eigentümer optimieren
Es gibt viele Gelegenheiten, im Lebenszyklus Geld zu verdienen 

Ankauf Verkauf
Betrieb 

(Wertsteigerung)

Eigentümer |
Asset Manager

Property
Manager
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Kaufpreiseinbehalte im Verkauf vermeiden
Es gibt viele Gelegenheiten, im Lebenszyklus Geld zu verdienen 

Ankauf Verkauf
Betrieb 

(Wertsteigerung)

Scheckheft gepflegtMonitoringAudit
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Spannungsfeld Immobilien betreiben
Komplexes technisches Umfeld – Hohe regulatorische Anforderungen 

Realität vs. 
Dokumentation

Pflichten
− Verkehrssicherung

− Betriebssicherung

− Obliegenheiten für 
Versicherungen

Interessen
− Störungsfreier 

Betrieb

− Werterhalt

− Geringe Kosten

Eigentümer |
Asset Manager

Property
Manager
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Das Dilemma mit den Pflichten
Was sein müsste und was in der Praxis wirklich passiert 

Soll Aufmerksamkeit

Interessen

Pflichten

Ist Kompetente Kapazität

InteressenEigentümer |
Asset Manager

Property
Manager
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Kompetente Kapazität ist extrem schwer zu sichern
Multifunktionale Qualifikation – Fachkräftemangel - Fluktuation

Kompetente Kapazität
Welche 
▪ Anlagen müssen für ein
▪ Gebäude dieser Asset Klasse
▪ an diesem Standort
▪ auf welcher Rechtsgrundlage
▪ in welchen Intervallen
▪ von wem (SV / SK)

▪ geprüft und gewartet
werden?

Wurden Prüfungen und Wartungen 
▪ fachgerecht und
▪ termingerecht erledigt?

Wurden etwaige Mängel
▪ fachgerecht und
▪ termingerecht behoben?

Interessen Eigentümer |
Asset Manager

Property
Manager
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Kompetente Kapazität ist extrem schwer zu sichern
Multifunktionale Qualifikation – Fachkräftemangel - Fluktuation

Kompetente Kapazität
Welche 
▪ Anlagen müssen für ein
▪ Gebäude dieser Asset Klasse
▪ an diesem Standort
▪ auf welcher Rechtsgrundlage
▪ in welchen Intervallen
▪ von wem (SV / SK)

▪ geprüft und gewartet
werden?

Wurden Prüfungen und Wartungen 
▪ fachgerecht und
▪ termingerecht erledigt?

Wurden etwaige Mängel
▪ fachgerecht und
▪ termingerecht behoben?

Wurde alles 
fachgerecht 
dokumentiert?

Ist die 
Dokumentation für 
Kontrollen jederzeit 
einfach zugänglich?

Interessen Eigentümer |
Asset Manager

Property
Manager
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Hintergrundinformationen aus der GEFMA 190
Grundregeln und Grenzen der Delegation von Pflichten  

3.3 Pflichtenübertragung (Delegation)

…..ist die Pflichtenübertragung (Delegation) ein wesentliches 
Instrument, der gesetzlichen Verantwortung gerecht zu werden. 
Prinzipiell ist sowohl eine Übertragung einzelner Pflichten, als 
auch einer teilweisen oder vollständigen Betriebsleitung 
möglich.

Zu beachten ist dabei grundsätzlich:

▪ Eine vollständige Übertragung der Betreiberverantwortung 
mit dem Ziel der restlosen Befreiung ist nicht möglich.

▪ Sanktionsvorschriften, die sich an den Übertragenden 
richten, erlangen durch die Pflichtenübertragung Geltung 
auch für den Beauftragten.

Klare, eindeutige Definition der zu übertragenden 
Pflichten

Widerspruchsfreie Aufgabenverteilung (keine 
Überschneidungen oder Lücken)

Sorgfältige Auswahl (Selektion) von geeigneten 
Führungskräften / Beschäftigten / Dienstleistern

Ausstattung des Verpflichteten mit erforderlichen 
Mitteln und Befugnissen

An- / Ein- / Unterweisung des Verpflichteten

Laufende Aufsicht / Überwachung

3.3.1 Grundregeln der Pflichtenübertragung

Eine Nichtbeachtung der Grundregeln der Delegation 
kann dazu führen, dass eine Pflichtenübertragung 
insgesamt als unwirksam anzusehen ist und sämtliche 
Pflichten beim ursprünglich Verantwortlichen verbleiben.
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Beauftragt fach- und 
termingerechte Prüfung 
/ Wartung / Behebung 

von Mängeln

Die Rollen und Vertragsbeziehungen
Saubere Dokumentation der laufenden Aufsicht und Überwachung  

Eigentümer |
Asset Manager

Property
Manager

Ausführender

Überträgt 
Pflichten

Laufende 
Überwachung

Facility
Manager / 

MieterÜberträgt 
Pflichten

Laufende 
Überwachung

Dokumentation 
der Leistungen
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Beauftragt fach- und 
termingerechte Prüfung / 
Wartung / Behebung von 

Mängeln

Die Rollen und Vertragsbeziehungen mit Controlling
Saubere Dokumentation der laufenden Aufsicht und Überwachung  

Eigentümer |
Asset Manager

Property
Manager

Ausführender

Überträgt Pflichten 
mit Hinweis auf 
Überwachung 

durch Controlling

Laufende 
Überwachung durch 
Plattform Controlling

Controlling

Beauftragt mit laufender Überwachung und Aufbereitung 
der fach- und termingerechten Dokumentation

Facility
Manager / 

Mieter

Laufende 
Überwachung / 

Anstöße für Termine / 
Anforderung 
Dokumente / 
Eskalation bei 

Versagen

Überträgt Pflichten 
mit Hinweis auf 
Überwachung 

durch Controlling

Laufende 
Überwachung durch 
Plattform Controlling

Dokumentation 
der Leistungen
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Softwarebasierte Dienstleistung von und mit Experten
Alle Mitarbeiter in der Prozesskette profitieren von perfekten Lösungen 

Facility
Manager

Mieter

dokumente@solutiance.com

Total einfach!

Fach- und termingerecht aufbereiten.

Asset ManagerProperty
Manager

Jederzeit volle Transparenz

Facility Scanner

Facility
Manager

Mieter



Controlling: Anforderungen systematisch im Griff
Software und Datenstandards für qualifizierte Maßnahmen und Prozesse  

Technik Vorschriften

Organisation

Pflichten

Eigentümer
Asset Manager

Property
Manager

Facility
Manager

Mieter
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Prüfung
Grundlage / 

Intervall

Auftrag Auftrag Auftrag Auftrag Auftrag Auftrag Auftrag Auftrag Auftrag

Doku Doku Doku Doku Doku Doku Doku Doku Doku

Wartung
Grundlage / 

Intervall

Auftrag Auftrag Auftrag Auftrag Auftrag Auftrag Auftrag Auftrag Auftrag

Doku Doku Doku Doku Doku Doku Doku Doku Doku

Multidimensionale Herausforderungen
Organisation – Qualifikation - Kommunikation  

Eigentümer |
Asset Manager

Property
Manager

Facility
Manager / 

Mieter

15



Standardisierte Daten mit CAFM Connect
Wie sind Verantwortlichkeiten vertraglich geregelt?  

Eigentümer |
Asset Manager

Property
Manager

Facility
Manager / 

Mieter

Grundlage / 
Intervall
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Betreiberpflichten Controlling
Module im Überblick

Audit I – Dokumentencheck

Dokumentenprüfung und 
Aufbereitung in Datenstandard

Monitoring

Kontrolle über alle Informationen + 
Benachrichtigungsdienst

Audit II – Erfassung von Ort

Erfassung aller prüfpflichtigen 
technischen Anlagen vor Ort

+

Pre Audit: Onboarding

Klärung Verantwortungen + 
Einbindung Stakeholder

Aufbereitung

• Digitales Abbild für 
Anlagen, Pflichten 
und Verantwortung

• Zustandsbericht

• Hinweise auf Lücken 
/ Konflikte

• Strukturierter Zugriff 
mit Berechtigungen

• Eskalationsplan
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Pre Audit – Koordination der Beteiligten
Abstimmung von Erwartungen an Rollen in der Zusammenarbeit  

Wer liefert die initialen 
Dokumente?

Wer sorgt für geregelten 
Zugang vor Ort?

Wer liefert laufend 
Dokumente?

Wie werden Probleme 
eskaliert?

Facility Scanner

Wer bekommt 
Reporting und Zugang?
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Audit I - Dokumentencheck
Sichten – Bewerten - Kategorisieren 

▪ Prüfungen

▪ Wartungen

▪ Behebung 

von Mängeln

Technische Anlagen

?

vorher nachher

Technische Anlagen

✓ Prüfungen

✓ Wartungen

✓ Protokolle

✓ Fristen

✓ Mängellisten

▪ Fachgerecht

▪ Termingerecht

▪ Rechtskonform

▪ Datenkonform

Bewerter / 
Aufbereiter
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Audit II – Erfassung vor Ort
Wo Dokumente auf Realität treffen

Erfassung aller prüfpflichtigen 

technischen Anlagen

Abgleich von Verträgen, Dokumenten 

und Realität

Inspektor vor Ort Bewerter / 
Aufbereiter

Details zu Anlagen
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Audit - Auswertung
Dokumentencheck und Erfassung vor Ort verheiraten

Abgleich von Anlagenfotos mit 
Anlageninformationen aus der 
Dokumentation

Aufnahme von
Flucht- und Rettungsplänen

Abgleich von Hinweisen des 
Erfassers zum Gebäudestatus



Die Executive Summary als pdf – Jederzeit verfügbar
Reporting für Kunden, Investoren oder Konzernzentralen 
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Aufbereitung
Abstimmung offener Punkte – Bei Bedarf Beratung und Unterstützung  

▪ Eskalationsplan

▪ Zeiträume für 
Ampelfarben

▪ Kette für 
Kommunikation

▪ Medien

▪ Bei Bedarf 
Abgleich mit 
FM-LV

▪ Umgang mit 
Lücken in 
Verträgen

▪ Umgang mit 
fehlenden 
Dokumenten

▪ Sensibilität für 
Konsequenzen bei 
Verfehlungen 
(Schließung, 
Strafrecht, 
Ordnungsgeld)

▪ Exkulpation 
dokumentieren

▪ Bei Bedarf 
Beratung durch 
Fachanwalt.

Musterübersicht einer Anlage 

▪ Welche Dienstleister sind verfügbar?
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Monitoring
Scheckheftgepflegt und übersichtlich

Überwachung des fristgerechten Eingangs 

und sachliche Prüfung von Dokumenten

Abstimmung von Jahreswartungsplänen

FM / PM

Eigentümer / AM

… und Sie behalten volle Kontrolle und Übersicht!

Facility Scanner
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Aufbereitung – Wer macht in der Praxis was?
Abstimmung von Erwartungen an Rollen in der Zusammenarbeit

Wer liefert laufend 
Dokumente?

Wie werden Probleme 
eskaliert?

Prüfung
Grundlage / 

Intervall

Auftrag Auftrag Auftrag

Doku Doku Doku

Wartung
Grundlage / 

Intervall

Auftrag Auftrag Auftrag

Doku Doku Doku

Eigentümer |
Asset Manager

Property
Manager

Facility
Manager / 

Mieter



Aufbereitung – Eskalationsplan
Abstimmung der Kommunikationskette im Ausnahmefall

Erinnerung Verzug Warnung
Erste

Eskalation
Letzte 

Eskalation

Prüfung
Grundlage / 

Intervall

Auftrag

Doku

Eskalationsstufen

@ @ @ 

@ 

@ 



Der Monitoring Report
Ein Anstoß alle 2 Wochen – Zu Beginn

▪ Frist der 
Maßnahme

▪ Eskalationsstufen ▪ Betroffene Anlage
▪ Verantwortlicher 

der Anlage



Der Monitoring Report
Ein Anstoß alle 2 Wochen - Eingeschwungen



Softwarebasierte Dienstleistung von und mit Experten
Alle Mitarbeiter in der Prozesskette profitieren von perfekten Lösungen 

Facility
Manager

Mieter

dokumente@solutiance.com

Total einfach!

Fach- und termingerecht aufbereiten.

Asset ManagerProperty
Manager

Jederzeit volle Transparenz

Facility Scanner

Facility
Manager

Mieter
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Intuitiv bedienbare Oberfläche
Auch bei seltener Nutzung sofort verständlich 

Facility Scanner
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Intuitiv bedienbare Oberfläche
Mit 4 Klicks vom Gebäude in die Anlagendetails 

Facility Scanner
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Intuitiv bedienbare Oberfläche
Mit 4 Klicks vom Gebäude in die Anlagendetails 

Facility Scanner
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Intuitiv bedienbare Oberfläche
Mit 4 Klicks vom Gebäude in die Anlagendetails 

Facility Scanner
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Intuitiv bedienbare Oberfläche
Mit 4 Klicks vom Gebäude in die Anlagendetails 

Facility Scanner
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Intuitiv bedienbare Oberfläche
Mit 4 Klicks vom Gebäude in die Anlagendetails 

Facility Scanner
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Intuitiv bedienbare Oberfläche
Mit 4 Klicks vom Gebäude in die Anlagendetails 

Facility Scanner
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Die Executive Summary als pdf – Jederzeit verfügbar
Reporting für Kunden, Investoren oder Konzernzentralen 
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Kaufpreiseinbehalte nur noch im Ankauf
Es gibt viele Gelegenheiten, im Lebenszyklus Geld zu verdienen 

Ankauf Verkauf
Betrieb 

(Wertsteigerung)

Scheckheft gepflegtMonitoringAudit
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Die konkreten Effekte für die Beteiligten
Mehr Produktivität schafft mehr Zeit für Wertschöpfung

Asset Manager T Prop. Manager Proj. Ltr. FM Obj. Ltr. FM Haustechn. FM

60
40

80

20

70

30

80

20

80

20

90

10

90

10

85

15

95

5

Pflichten / 
Dokumentation

Zeitanteile konventionell

Interessen

Pflichten / 
Dokumentation

Zeitanteile mit Solutiance

Interessen

15% 30% 10% 20% 5%Gewinn Kapazität

90

10
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Sicherheit / Qualität rauf – Aufwand runter
Wenn Innovationen in zwei Dimensionen wirken

Sicherheit/
Qualität

• Vollständig
• Fachgerecht
• Termingerecht

Aufwand
• Personenzeit
• Systemkosten

Gewinn Kapazität

Gewinn Sicherheit 
/ Qualität

Konventionell
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Vielen Dank.


