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|. GRUNES FACILITY MANAGEMENT -
ZWISCHEN VERTRAG, ZERTIFIZIERUNG
UND LEISTUNG

Umweltschutz und der verantwortungsvolle Umgang mit Ressourcen sind seit einigen
Jahren fester Bestandteil der Immobilienwirtschaft. Neben der Errichtung ricken nun auch
die Bewirtschaftung und Nutzung von Gebduden in den Fokus. In Fortentwicklung von
Neubauzertifikaten bewerten Zertifizierungssysteme demzufolge nicht nur den baulichen
Bestand, sondern vermehrt auch Kriterien der Bewirtschaftung und Nutzung.

Das Spektrum der Gebdudebewirtschaftung setzt sich regelmiafig aus den Bereichen

Asset, Property und Facility Management zusammen und ist durch eine arbeitsteilige
Zusammenarbeit der jeweiligen Beteiligten gepragt. Auf der Objektebene wird gemeinhin
das operative Management durch das Property und Facility Management erbracht, wobei
das Property Management zudem auch strategische Leistungen erbringen kann. Im
Gegensatz dazu stehen Investitionsentscheidungen auf der Investment- oder Portfolioebene,
welche dem Asset Management obliegen. Wéhrend das Property Management vornehmlich
Aufgaben im Bereich der Planung, Steuerung sowie des Controllings wahrnimmt, ist das
Facility Management fur die effiziente Umsetzung der vorgegebenen Strategien am Objekt
verantwortlich.

Daneben werden regelmiBig Teile des operativen und strategischen Managements auch
anstelle des Property oder Facility Managements durch die Immobilienabteilungen von
Unternehmen im Rahmen des sogenannten Corporate Real Estate Managements erbracht.

Mit dem Ziel, Standards fUr eine nachhaltige Gebdudebewirtschaftung auf der Ebene
des Property Managements zu entwickeln, formierte sich Ende 2012 eine Arbeitsgruppe
bestehend aus
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= dem internationalen Immobilienberater Cushman & Wakefield,

® der deutschen Tragergesellschaft des BREEAM-Zertifizierungssystems, DIFNI (Deutsches
Privates Institut fir Nachhaltige Immobilienwirtschaft),

» der internationalen Rechtsanwaltskanzlei DLA Piper.

Diese wurde Ende 2013 mit dem Ziel einer Ausweitung des im Oktober 2013 vorgestellten
Konzepts fur ein nachhaltiges Property Management auf den Bereich des Facility Managements
um den

® FM-Dienstleister WISAG Facility Management

erweitert (nachfolgend , Arbeitsgruppe"). Da das Facility Management die operative
Arbeit vor Ort durchfiihrt, ist dessen Einbeziehung fir eine Umsetzung der entwickelten
Nachhaltigkeitsstrategien unerldsslich.

Das Ergebnis der Arbeitsgruppe ist ein Katalog aus Regelungs- und Handlungsempfehlungen
sowohl fiir das Property Management als auch das Facility Management. Ersterer wird in einer
seit Oktober 2013 vorliegenden Broschiire' auszugsweise vorgestellt. Die positive Resonanz
hierauf ermutigte die Arbeitsgruppe zur Vorlage dieser Broschire.

Die grundlegenden Bausteine einer nachhaltigen Gebdudebewirtschaftung fir den Bereich des
Facility Managements umfassen:

= RECHT: juristisch geprifte grine Facility Management-Vertragsvorlagen,
® METHODE: ein auf Zertifizierung ausgerichtetes Konzept und

= INHALT: differenzierte und eindeutig formulierte Leistungsverzeichnisse sowie
aufeinander abgestimmte Prozessabldufe.

!, ,Griine Property Management-Vertrige — Regelungs- und Handlungsempfehlungen fiir eine nachhaltige
Gebdudebewirtschaftung" (abrufbar unter http://information.dla.com/information/published/Green_Property_
Management_Brochure.PDF).
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In diesem Zusammenhang werden die Begriffe ,nachhaltiges Facility Management" und ,,griines
Facility Management" synonym verwendet und in Anlehnung an den derzeit in der 3. Auflage
vorliegenden Nachhaltigkeitsleitfaden des Zentralen Immobilien Ausschusses e.V. (Stand

Mérz 2013) verstanden. Aspekte der Umweltfreundlichkeit, der Wirtschaftlichkeit und der
Sozialvertraglichkeit finden moglichst in gleichem Mal3e Eingang.

Diese Broschire fasst die Ergebnisse der Arbeitsgruppe zusammen. Sie bietet neben einer
allgemeinen Erlduterung der Hintergrinde und Zielsetzungen exemplarische Regelungs- und
Handlungsempfehlungen, mit denen eine nachhaltige Gebdudebewirtschaftung umgesetzt
und langfristig aufrechterhalten werden kann. SchlieB3lich enthilt sie Empfehlungen fur die
Erstellung eines Nutzerhandbuchs, welches einen wesentlichen Baustein einer nachhaltigen
Objektbewirtschaftung und -nutzung darstellt.

Diese Broschire richtet sich insbesondere an Eigentimer, Asset, Property und Facility Manager
sowie Erbringer von sogenannten Betreiberleistungen und an Nutzer. Des Weiteren ist sie
auch ein Angebot an Immobilienabteilungen von Unternehmen, deren Kerngeschift keinen
Immobilienfokus hat. Die Broschire geht von der eingangs erlduterten, im Markt hdufig
anzutreffenden Arbeitsteilung des Property und des Facility Managements aus, schlief3t jedoch
andere Konstellationen nicht aus. Damit einher geht auch die marktibliche Verteilung der
Aufgabenbereiche. Die kaufmannische Objektverwaltung obliegt somit tblicherweise dem
Property Management, wéahrend die technische und infrastrukturelle Objektbetreuung in der
Regel durch das Facility Management wahrgenommen werden. Das gesamte operative und
Teile des strategischen Objektmanagements werden in dieser Broschire und in der im Oktober
2013 erschienenen Property Management-Broschiire dargestellt. Je nach Aufgabenverteilung
zwischen Property und Facility Management ist im konkreten Einzelfall die jeweilige Broschtire
heranzuziehen. Auf gegenseitige Bezugnahme durch Querverweise wurde aus Grinden der
Ubersichtlichkeit verzichtet.
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2. HINTERGRUNDE UND ZIELSETZUNGEN

2.1

2.2

08

NACHHALTIGKEIT IN VERANDERLICHER WERTSCHOPFUNG

Die Wertschopfung von Gewerbeimmobilien unterliegt mafBgeblichen Verdnderungen.
Sie hdngt vom Lebenszyklus der Gebdude und den Anforderungen der Nutzer ab:
Wahrend zundchst Themen wie Finanzierung, Vermarktung und Rendite im Fokus stehen,
rlcken unmittelbar daran anschlie3end Betrieb, Verwaltung und Mietverhdltnisse in den
Vordergrund. Nachhaltigkeit fordert hingegen die Integration dkonomischer, dkologischer
und sozialer Qualitdten in jeder Phase des Lebenszyklus. Aufgrund dieser verdnderlichen
Interessenlagen ist die Abhdngigkeit der Wertschdpfung von dkologischen und sozialen
Qualitdten stets neu zu bemessen. Geplante Nachhaltigkeit im Neubau wird bereits schon
vielfach umgesetzt. Wird sie aber wédhrend der Bewirtschaftungs- und Nutzungsphase
nicht fortgesetzt, konnen ihre Potentiale nicht ausgeschopft werden.

FORTFUHRUNG NACHHALTIGER WERTSCHOPFUNG IN DER
BEWIRTSCHAFTUNGS- UND NUTZUNGSPHASE

Um dauerhafte Nachhaltigkeit sicherzustellen, ist die Definition geeigneter Prozesse
und Inhalte erforderlich. Ziel ist es, Nachhaltigkeitsqualititen des operativen Betriebs
von Gebduden mit 6konomischen Interessen so zu vereinen, dass sie zum integralen
und fortwédhrenden Bestandteil der Wertschépfung werden. Komplexe Interessenlagen
mussen verstanden und miteinander in Einklang gebracht werden.

Dem Property Management obliegt dabei gemeinhin eine SchlUsselposition als
koordinierende Partei zwischen Eigentimer, Betreiber und Nutzer. Das Facility
Management erginzt diese mit Detailwissen auf Objekt- und Nutzerebene. Das fihrt
regelmalig zu folgendem Ablauf:

| Das Facility Management erhebt und liefert die erforderlichen Daten fir die
Bewertung der Nachhaltigkeit.
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2.3

2. Diese Daten werden vom Facility Management unter Hinzuziehung des Property
Managements zusammengefasst und ausgewertet.

3. Die RuckschlUsse aus dieser Bewertung flieB3en in die Facility Management-
Sekundérprozesse ein.

Durch die wiederholte Anwendung dieses Prozesses und die operative Umsetzung
der jeweils gewonnenen Erkenntnisse durch das Facility Management wird — im
Sinne groBtmoglicher Nachhaltigkeit — ein kontinuierlicher Verbesserungsprozess
in Gang gesetzt.

FACILITY MANAGEMENT ALS UNVERZICHTBARER
INFORMATIONSBESCHAFFER

Dem Facility Management obliegt eine wesentliche Rolle bei der strukturierten
Organisation des Datenmanagements. Informationsverluste sind — beispielsweise bei
Facility Management-Ubergaben — ein Grundiibel schlechter Objektverwaltung. Da
Auftraggeber immer dringlicher konkrete Nachweise zur Nachhaltigkeit der Kernprozesse
einfordern, legt die Arbeitsgruppe Wert auf die Organisation kontinuierlicher
Datenerhebungs- und -transferprozesse als Bedingung nachhaltiger Wertschopfung

in der operativen Gebdudebewirtschaftung. Dazu wurde auf die Erhebungsverfahren
international anerkannter Zertifizierungsmethoden zurlckgegriffen.
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2.4 ERGANZUNG ZU ANERKANNTEN FACILITY MANAGEMENT-

10

PROZESSEN

Die einzelnen Leistungen des Facility Managements kénnen alle drei Dimensionen

der Nachhaltigkeit gleichzeitig beriihren: Okonomie, Okologie und Soziales. Zwar
verzichten diese Regelungs- und Handlungsempfehlungen bewusst auf eine Gliederung
des Leistungskatalogs entlang der klassischen Triade, sie bertcksichtigen allerdings alle
Dimensionen mdglichst gleichermal3en bei den einzelnen Leistungspflichten. Das so
entstandene Gesamtpaket kombiniert qualitative Indikatoren und Kennzahlen beziglich
Nachhaltigkeitsmanagement und -performance.

Um nahtlos an herkémmliche Facility Management-Prozesse anzuschlie3en, strukturierte
die Arbeitsgruppe das hier vorgestellte Konzept entlang anerkannter Leistungsstufen
(sogenannter Service Levels), um durch klare Benennung von Inhalten und Verfahren ein
integriertes Nachhaltigkeitsmanagement fur die operative Gebdudebewirtschaftung zu
schaffen und aufrechtzuerhalten. Ein weiteres Ziel der Arbeitsgruppe war, Form und Inhalt
der Bausteine an gegebene Branchenstandards (beispielsweise GEFMA 160) anzulehnen.
Mit dieser Broschire erginzt die Arbeitsgruppe vorhandene Ansdtze und beschreitet
somit keinen Sonderweg.
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2.5 REGELUNGS- UND HANDLUNGSEMPFEHLUNGEN

Der Bereich der Nachhaltigkeit ist in der Immobilienwirtschaft sehr komplex und
verdndert sich fortlaufend. Dies gilt auch fur die Gebdudebewirtschaftung, welche
aufgrund eines stetigen Kostendrucks und hoher Fluktuationen der Dienstleister auf
Objektebene grof3en Herausforderungen gegenibersteht. In dieser Broschiire werden
die derzeit relevanten Punkte behandelt, die zur Erreichung einer umweltfreundlichen und
kosteneffizienten Gebdudebewirtschaftung, welche auch soziale Aspekte bertcksichtigt,
notwendig sind.

Auch wenn die nachfolgenden Regelungs- und Handlungsempfehlungen in Anlehnung

an Teil 2 des BREEAM-Zertifizierungssystems fur Bestandsgebdude entwickelt wurden,
sind sie bewusst offen formuliert. Sie sind auch im Zusammenhang mit anderen
Zertifizierungssystemen oder ohne eine derzeitige bzw. angestrebte Zertifizierung
denkbar. Diese Regelungs- und Handlungsempfehlungen sind nicht auf Premiumobjekte
beschrankt, sondern sollen unabhangig vom jeweiligen Gebdudezustand eine

moglichst nachhaltige Gebdudebewirtschaftung erreichen. Entscheidender Maflstab

der Arbeitsgruppe bei der Formulierung und Auswahl war die fir die nachhaltige
Objektbewirtschaftung erforderliche Qualitdt und nicht die tatsdchliche Verfiigbarkeit von
Daten.
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3. REGELUNGSEMPFEHLUNGEN

Der griine Facility Management-Vertrag besteht regelmafig aus Standardregelungen, die um
einzelne Klauseln zur Erreichung von Nachhaltigkeit erweitert werden (,,Griiner Facility
Management-Vertrag"). Diese Klauseln finden sich sowohl im Vertragstextteil des Facility
Management-Vertrags als auch im Leistungsverzeichnis, das als Vertragsanlage beigefligt wird.

Bei den nachfolgenden Regelungsempfehlungen handelt es sich um einzelne Vertragsklauseln
eines Facility Management-Vertrags, die auf eine nachhaltige Bewirtschaftung abzielen.

Sie verstehen sich als Ergdnzungen zu etablierten Regelwerken zur Férderung von
Nachhaltigkeitsstandards (beispielsweise von DIN EN ISO-Normen) und dem Facility
Management-Mustervertrag des Branchenverbands GEFMA. Die Nachhaltigkeitskriterien der
sich derzeit noch im Entwurfsstadium befindlichen Richtlinie 160 der GEFMA werden durch die
nachfolgenden Regelungsempfehlungen sowie die unter Kapitel 4 dieser Broschire dargestellten
Handlungsempfehlungen weiter konkretisiert.

Den hier vorgeschlagenen Vertragsklauseln kommt eine besondere Bedeutung zu, da bislang
umfassende gesetzliche Vorgaben zur abschlieBenden Regelung der Nachhaltigkeit im

Bereich der Gebdudebewirtschaftung fehlen. Hierbei handelt es sich jedoch nicht um einen
unverdnderlichen Katalog, der insgesamt umzusetzen ist. Vielmehr handelt es sich um eine
Ubersicht einzelner Beispielregelungen. Den Vertragsparteien bleibt es tiberlassen, in welchem
Umfang und in welcher Gestalt sie einzelne Klauseln vereinbaren. Anpassungen kénnen
erforderlich sein, um den Facility Management-Vertrag an die konkreten Eigenschaften des
Objekts und die Interessen der Vertragsparteien sowie des Nutzers abzustimmen. Nachhaltige
Facility Management-Leistungen berlhren nicht nur die Vertragsparteien. Haufig sind Mieter,
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Nutzer, Property Management oder weitere Dritte hiervon betroffen. Deren konomische,
Okologische und soziale Interessen gilt es ebenfalls einzubeziehen, um eine nachhaltige
Gebdudebewirtschaftung zu erreichen.

Wie immer, wenn Vertragsklauseln verwendet werden, die fir mehrere Vertragspartner
bestimmt sind und die nicht mit der anderen Partei verhandelt wurden, ist zu beachten,

dass diese einer erhohten Wirksamkeitskontrolle nach dem Recht der Allgemeinen
Geschéftsbedingungen gemal3 §§ 305 ff. BGB unterliegen. Auch bei der Gestaltung von

Facility Management-Vertragen mit dem Ziel nachhaltiger Gebdudebewirtschaftung ist

darauf zu achten, dass klar formulierte Regelungen verwendet werden, die nicht zu einer
unangemessenen Benachteiligung des Vertragspartners des Verwenders der Klauseln fihren.
Ansonsten droht die Unwirksamkeit einzelner Regelungen. Da sich der Bereich der nachhaltigen
Gebidudebewirtschaftung erst am Anfang einer Entwicklung befindet, kann hier noch nicht auf
einschldgige Rechtsprechung zurlickgegriffen werden.

3. VORBEMERKUNG DES FACILITY MANAGEMENT-VERTRAGS

Die nachfolgenden Regelungsempfehlungen verwenden die bei der Vertragsgestaltung
gdngige Definitionsweise. Dem sollte bereits in der Vorbemerkung Rechnung getragen
werden. Neben der Definition der Vertragsparteien und der zu bewirtschaftenden
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Immobilie kénnen hier weiterhin Informationen zur Art der Nutzung, Angaben
zu Zertifikaten und sonstigen Auszeichnungen der Immobilie sowie des Facility
Managements aufgenommen werden:

REGELUNGSEMPFEHLUNG I:
,YVORBEMERKUNG

Der [Name der Partei, welche die Facility Management-Leistungen in Auftrag gibt]

(- Auftraggeber") ist [Eigentiimer/Property Management] der Immobilie mit der
Anschrift [¢ 1 (,Objekt"). Fiir das im Jahre [¢ | errichtete
Objekt wurde am [¢ ] ein [Bezeichnung des einschldgigen Zertifikats]
mit [Bezeichnung der einschldgigen Zertifikatsklasse (z.B. drei Punkten)] ausgestellt.
Das Objekt befindet sich in einem [¢ | Instandhaltungszustand und wird
als [¢ ] genutzt. Der [Name des Anbieters der Facility Management-
Leistungen] (, Auftragnehmer”) wird mit der Bewirtschaftung des Objekts beauftragt.

Optional bei einer Auszeichnung oder Zertifizierung des Facility
Managements:

Der Auftragnehmer hat fir die von ihm angebotenen Leistungen von [Name der
jeweiligen Trdgergesellschaft] eine Auszeichnung [ein Zertifikat] erhalten. Diese
ausgezeichneten [zertifizierten] Leistungen sind Bestandteil des nach diesem Vertrag
zu erbringenden Leistungskatalogs.

Dies VORAUSGESCHICKT vereinbaren die Parteien Folgendes:*
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3.2 NACHHALTIGE GEBAUDEBEWIRTSCHAFTUNG

Es bietet sich an, an die Vorbemerkung des Vertrags direkt eine einleitende
Programmbklausel anzuschlieB3en, die das gemeinsame Verstandnis der Parteien des
Begriffs der ,,nachhaltigen Gebdudebewirtschaftung" festlegt. Eine gesetzliche Definition
des Begriffs der Nachhaltigkeit gibt es bislang nicht. Diese Klausel gibt daher den
Auslegungsmalistab fur den Grinen Facility Management-Vertrag einschlief3lich des
Leistungsverzeichnisses vor:

REGELUNGSEMPFEHLUNG 2:

., Die Parteien beabsichtigen, dieses Vertragsverhdltnis an méglichst nachhaltigen
Kriterien auszurichten. Hierbei sollen ékologische, 6konomische und soziale Aspekte in
gleichem MaBe berticksichtigt werden (, Nachhaltige Gebdudebewirtschaftung”).
Insbesondere werden die Parteien mit Ressourcen und Energie schonend und sparsam
umgehen, regelmdBig konstruktiv — gegebenenfalls unter Einbeziehung des jeweils mit
dem Property Management des Objekts beauftragten Unternehmens (, Property
Management") — zusammenarbeiten und auch innovative Wege zur Erreichung
héherer Nachhaltigkeitsstandards in Erwdgung ziehen. Hierbei werden sie das Gebot der
Wirtschaftlichkeit beachten und sich um die gré3tmdgliche Einbeziehung der Nutzer des
Objekts bemiihen.

Den Aspekten der nachhaltigen Gebdudebewirtschaftung werden in den Bereichen der
technischen, infrastrukturellen und kaufmdnnischen Gebdudebewirtschaftung héchste
Prioritdt eingerdumt.”

Die in dieser Regelungsempfehlung enthaltene Zielsetzung einer weitgehenden Einbeziehung
der Nutzer trdgt der Tatsache Rechnung, dass der unmittelbare Austausch zwischen Facility
Management und Nutzern hdufig zu kurz kommt. Insbesondere wenn das Objekt nicht vom
Eigentlimer selbst genutzt, sondern vermietet wird, stehen Facility Management und Mieter
grundsétzlich nicht in einer direkten vertraglichen Beziehung miteinander. Hierunter leidet auch
die direkte Kommunikation und Abstimmung zwischen beiden, ohne die eine umfassende
nachhaltige Gebdudebewirtschaftung nicht erreicht werden kann. Idealerweise greifen sowohl
der Facility Management-Vertrag als auch die Mietvertrdge dieses Thema auf und

enthalten spiegelbildliche Regelungen.
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3.3 AUSZEICHNUNG FUR FACILITY MANAGEMENT-LEISTUNGEN

16

Umfang und Qualitdt der im Markt angebotenen Facility Management-Leistungen
unterscheiden sich teilweise erheblich voneinander. Eine Moglichkeit der Bewertung
ist die Uberpriifung und Auswertung des Grads der Nutzerzufriedenheit. Daneben
gewidhrleistet die Auszeichnung der Facility Management-Leistungen durch die Prifung
einer unabhdngigen Trigergesellschaft eines Zertifizierungssystems die Einhaltung von
Qualitdtsstandards. Andernfalls wird die Auszeichnung weder erstmalig vergeben noch
nach Ablauf des Geltungszeitraums neu erteilt oder sogar aberkannt.

Bislang gibt es auf dem deutschen Markt kein Zertifizierungssystem, welches die Facility
Management-Leistungen selbst bewertet und bei Erflillung bestimmter Anforderungen

dem jeweiligen Anbieter der Leistungen — und nicht dem Gebdude — ein Zertifikat erteilt.
Allerdings besteht die Moglichkeit, dass Anbieter von Gebdudebewirtschaftungsleistungen,
d.h. sowohl Property als auch Facility Management-Leistungen, ihre Leistungen im
Rahmen eines etablierten Gebdudezertifizierungssystems bewerten lassen und dafiir eine
Auszeichnung erhalten.

Das sogenannte Badge of Recognition, das von DIFNI in Anlehnung an Teil 2 des BREEAM
DE Bestandszertifikats Anbietern von Gebdudebewirtschaftungsleistungen unabhéngig
vom Nachhaltigkeitsstandard des jeweiligen Baukérpers und Nutzerverhaltens erteilt
wird, ist ein Beispiel fur eine solche Auszeichnung. Die GEFMA plant in Umsetzung

ihrer Richtlinie 160 ein Zertifizierungssystem fur nachhaltige Facility Management-
Leistungen. Derzeit ist das ,,Badge of Recognition' im deutschen Markt jedoch das einzige
Auszeichnungssystem flr nachhaltige Gebdudebewirtschaftungsleistungen.

Die nachfolgenden Regelungsempfehlungen behandeln die Einbeziehung der
ausgezeichneten Leistungen und die daraus resultierenden Rechte und Pflichten
der Parteien.
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REGELUNGSEMPFEHLUNG 3:

. Der Auftragnehmer erbringt die in dem als Anlage [ ] hier beigefiigten
Leistungsverzeichnis genannten Leistungen (,Nachhaltige Facility Management-
Leistungen”).”

Neben der Einbeziehung des ausgezeichneten Leistungskatalogs sollten die Parteien
klarstellen, dass die Leistungen ausgezeichnet wurden und welche Nutzungsrechte an den
damit zusammenhdngenden Logos, Marken und geschitzten Titeln bestehen:

REGELUNGSEMPFEHLUNG 4a):

., Der Auftragnehmer hat die nachhaltigen Facility Management-Leistungen von

K4 ] (, Trdgergesellschaft") bewerten lassen und dafiir eine Auszeichnung
(,Badge of Recognition") in [gegebenenfalls Benennung einer Auszeichnungsklasse]
erhalten. Diese berechtigt den Auftragnehmer bei der Erbringung nachhaltiger Facility
Management-Leistungen zur Verwendung der Wortmarke ,,[¢ I
(,Wortmarke") sowie des in Anlage [¢ | abgebildeten Siegels (,Siegel“).”

RegelmaBig raumt das Facility Management auch dem Eigentimer Befugnisse
zur Vermarktung der Auszeichnung ein. Beim Abschluss des Vertrags mit der
Tragergesellschaft ist darauf zu achten, dass das Facility Management zur Weitergabe
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von Nutzungsrechten an die jeweiligen Eigentimer der Objekte befugt ist, fir die die
ausgezeichneten Leistungen erbracht werden:

REGELUNGSEMPFEHLUNG 4b):

., Das Badge of Recognition umfasst auch die Befugnis des Auftragnehmers,
Vertragspartnern von Vertrdgen, die nachhaltige Facility Management-Leistungen
verbindlich vereinbaren, das Recht zur Verwendung der Wortmarke und des Siegels jeweils
in Verbindung mit der Nennung des Auftragnehmers einzurdumen.

Der Auftragnehmer gestattet dem Auftraggeber die Verwendung von Wortmarke und
Siegel dergestalt, dass fiir einen Dritten erkennbar ist, dass der Auftraggeber das Badge of
Recognition seitens des Auftragnehmers erhalten hat und die Verwendung von Wortmarke
und Siegel im Zusammenhang mit der Nennung des Auftragnehmers erfolgt und dies
wortlich oder aber aus den Umstdnden erkennbar ist.

Eine entsprechende Erkldrung der Trdgergesellschaft ist hier aus Klarstellungsgriinden als
Anlage [¢ ] beigefiigt.”

Die folgende Regelungsempfehlung regelt die Pflicht der Parteien, alles Notwendige zu
tun, damit die Voraussetzungen der Auszeichnung nicht wahrend der Vertragslaufzeit
entfallen:

REGELUNGSEMPFEHLUNG 5:

,Im Rahmen ihrer jeweiligen Verpflichtungen nach diesem Facility Management-Vertrag
haben die Parteien jeweils alles Notwendige dafir zu tun, dass die nachhaltigen Facility
Management-Leistungen vollumfénglich erbracht werden, um eine Beibehaltung sdmtlicher
Voraussetzungen fiir die Erteilung des Badge of Recognition wéhrend der Laufzeit

dieses Vertrags sicherzustellen. Insbesondere werden die Parteien die Trdgergesellschaft
oder einen von ihr benannten Dritten bei ihren jéhrlichen Priifungen (, Audits")
unterstiitzen. Vor allem werden die Parteien geeignete Nachweise innerhalb der von der
Trdgergesellschaft gesetzten angemessenen Frist tibermitteln und ihr Zutritt zum Objekt
nach vorheriger Absprache gewdhren.”
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Der Bereich der Gebdudezertifikate und damit auch der sonstigen Auszeichnungen,
welche an Gebdudezertifizierungssysteme angelehnt sind, befindet sich — insbesondere
infolge des technischen Fortschritts und sich verschdrfender gesetzlicher Regelungen — in
stetigem Wandel. Daher empfiehlt es sich, im Vertrag zu regeln, ob das Vertragsverhdltnis
an zuklnftige strengere Anforderungen der Tragergesellschaft angepasst werden soll.
Folgende Gestaltungsvarianten sind denkbar:

REGELUNGSEMPFEHLUNG 5a):

(Statische Variante — Anpassung des Vertragsverhdltnisses an zukiinftige
strengere Anforderungen nicht gewiinscht)

. Die Parteien sind jedoch nicht verpflichtet, MaBnahmen zu ergreifen, um etwaige kiinftige
(insbesondere strengere) Voraussetzungen zu erfiillen, deren Vorliegen in Zukunft fir

die Neuerteilung des Badge of Recognition durch die Trdgergesellschaft erforderlich sein
kénnte.”

REGELUNGSEMPFEHLUNG 5b):

(Dynamische Variante — Anpassung des Vertragsverhdltnisses an zukiinftige
strengere Anforderungen gewiinscht)

. Die Parteien sind verpflichtet, MaBnahmen zu ergreifen, um etwaige kiinftige
(insbesondere strengere) Voraussetzungen zu erfiillen, deren Vorliegen in Zukunft

fir die Neuerteilung des Badge of Recognition in [gegebenenfalls Benennung einer
Auszeichnungsklasse] durch die Trégergesellschaft erforderlich sein kénnte. Diese
Verpflichtung gilt nicht, soweit dies der jeweiligen Partei wirtschaftlich unzumutbar ist. Im
Ubrigen gilt diese Verpflichtung nur fiir den Zeitraum von [ ] Jahren nach
Abschluss des Facility Management-Vertrags. Nach Ablauf dieses Zeitraums werden die
Parteien tber diese Regelung neu verhandeln.
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Sofern kiinftige Voraussetzungen fir die Neuerteilung des Badge of Recognition die
Einbeziehung neuer Leistungspflichten in diesen Facility Management-Vertrag erfordern
und die Parteien nach vorstehendem Absatz dieses § [Verweis auf Regelungsempfehlung
5b)] zur Einbeziehung in diesen Vertrag verpflichtet sind, werden die Parteien den neuen
Leistungskatalog in einem Nachtrag zu diesem Facility Management-Vertrag verbindlich
gegen eine angemessene Verglitung des Auftragnehmers vereinbaren, welche die Kosten
der Neuerteilung des Badge of Recognition berticksichtigt.”

Die Parteien haben weiterhin die Moglichkeit, die Einhaltung der
Auszeichnungsvoraussetzungen durch ein auB3erordentliches Kiindigungsrecht abzusichern:

REGELUNGSEMPFEHLUNG 6:

. Die Parteien vereinbaren, dass ein wichtiger Grund zu einer auBBerordentlichen fristlosen
Kiindigung dieses Facility Management-Vertrags insbesondere auch dann vorliegt, wenn
schuldhafte Handlungen oder Unterlassungen der anderen Partei dazu fiihren, dass die
nachhaltigen Facility Management-Leistungen vom Auftragnehmer nicht mehr ganz oder
teilweise erbracht werden bzw. erbracht werden kénnen und das Badge of Recognition
seitens der Trdgergesellschaft daraufhin aberkannt oder nicht erneut erteilt wird. Ein
Kiindigungsrecht besteht in diesem Fall jedoch nur, wenn die kiindigende Partei der anderen
Partei erfolglos eine angemessene Frist zur Unterlassung bzw. Vornahme der zur Kiindigung
berechtigenden Handlung bestimmt hat oder eine Abmahnung erfolglos geblieben ist.”
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3.4

Das Facility Management verpflichtet sich vertraglich gegentiber der Tragergesellschaft,

den Abschluss von Facility Management-Vertragen, welche die ausgezeichneten Leistungen

zum Gegenstand haben, unter Nennung des Auftraggebers und der Objektanschrift

bekannt zu geben. Diese Auskunftspflicht sollte sich zur Vermeidung von Verletzungen der
Verschwiegenheitsverpflichtungen im Griinen Facility Management-Vertrag widerspiegeln:

REGELUNGSEMPFEHLUNG 7:

., Der Auftraggeber entbindet den Auftragnehmer von der Verpflichtung zur Geheimhaltung
gegenliber der Trégergesellschaft insofern, als dass der Auftragnehmer befugt ist, der
Trdgergesellschaft den Abschluss dieses Facility Management-Vertrags, Namen und
Anschrift des Auftraggebers und des Objekts sowie die Regelung dieses Vertrags, mit der
die nachhaltigen Facility Management-Leistungen vereinbart werden, bekannt zu geben.
Sofern noch keine entsprechende Verpflichtung der Trdgergesellschaft nach dem zugrunde
liegenden Vertragsverhdiltnis besteht, wird der Auftragnehmer die Tréigergesellschaft im
Vorhinein zur Geheimhaltung dieser Daten schriftlich verpflichten.”

BEREITSTELLUNG, VERARBEITUNG UND LOSCHUNG VON DATEN

Die Erhebung, Speicherung und Verarbeitung von Daten spielt bei der Bewirtschaftung
von Immobilien eine groBe Rolle. Das Facility Management ist hierbei regelmaBig fur die
Sammlung und Auswertung von Informationen verantwortlich, auf deren Grundlage
Konzepte fir eine nachhaltige Gebdudebewirtschaftung gemal3 der Zielsetzungen
entwickelt werden.
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Dieses kann seitens des Facility Managements allerdings nur dann geleistet werden, wenn
es Zugriff auf simtliche Daten hat. Dies gilt insbesondere fir Daten, die von friheren mit
der Gebdudebewirtschaftung beauftragten Unternehmen und Nutzern erhoben wurden.
Die nachfolgende Regelungsempfehlung tragt diesem Umstand Rechnung:

REGELUNGSEMPFEHLUNG 8:

., Der Auftraggeber wird wéhrend der Laufzeit dieses Facility Management-Vertrags
den Auftragnehmer im erforderlichen Umfang bei der Durchfiihrung dieses Vertrags
unterstiitzen. Insbesondere wird er dem Auftragnehmer sémtliche fir die Erfiillung

der Pflichten des Leistungsverzeichnisses gemdB Anlage [ 1
erforderlichen Informationen, Unterlagen, Vertrége (insbesondere Miet-, Wartungs- und
Versorgungsvertrdge) und Dokumente (gemeinsam ,Daten” genannt) in geeigneter
Form (soweit vorhanden elektronisch) innerhalb von [ ] Monaten

nach Vertragsschluss zur Verfligung stellen. Daten, welche der Auftraggeber nach
Vertragsschluss erhdlt, wird er dem Auftragnehmer unverziiglich zur Verfligung stellen.

Zu diesen Daten zdhlen insbesondere Verbrauchsdaten, Energieausweise und sonstige
Objektdaten, die von sdmtlichen Erbringern von Dienst- oder Werkleistungen im
Zusammenhang mit der nachhaltigen Gebdudebewirtschaftung in der Vergangenheit
erhoben wurden oder zukiinftig erhoben werden. Gleiches gilt fir Daten, die im
Zusammenhang mit der nachhaltigen Gebdudebewirtschaftung stehen und bei friheren
und derzeitigen Nutzern des Objekts vorhanden sind, sofern der Auftraggeber hierauf nach
den jeweiligen Mietvertragen Zugriff hat.”
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Es ist wichtig zu regeln, dass das Facility Management die Daten notfalls selbst beschaffen kann,
wenn der Eigentimer seiner Mitwirkungsverpflichtung zur Datentibermittlung nicht nachkommit.
Dieses greift folgende Regelungsempfehlung auf:

REGELUNGSEMPFEHLUNG 9:

,Ubermittelt der Auftraggeber die Daten auch innerhalb einer vom Auftragnehmer
gesetzten Nachfrist nicht oder nicht in der fiir die Leistungserbringung benétigten Form,
wird der Auftragnehmer dem Auftraggeber Vorschidge nebst Angeboten zur Neuerstellung
der Daten unterbreiten und die Neuerstellung nach Freigabe im Namen und auf Kosten
des Auftraggebers beauftragen.”

Die folgende Empfehlung regelt die Pflicht des Facility Managements, bei Vertragsende
alle Daten an den Eigentimer herauszugeben. Weiterhin verpflichtet er sich, simtliche
Datensétze in seinem System zu I&schen. Im Falle einer Léschungsverpflichtung ist
darauf zu achten, dass diese erst zu dem Zeitpunkt besteht, wenn die Daten seitens des
Facility Managements nicht mehr zur Geltendmachung bzw. Abwehr von Anspriichen im
Zusammenhang mit dem Facility Management-Vertrag benétigt werden:

REGELUNGSEMPFEHLUNG 10:

, Der Auftragnehmer wird die ihm zur Verfligung gestellten und die von ihm selbst
erhobenen Daten ausschlieBlich zur Verwendung im Rahmen der Bewirtschaftung des
Objekts speichern und analysieren. Nach Beendigung dieses Facility Management-Vertrags
ist der Auftragnehmer verpflichtet, die Daten dem Auftraggeber in geeigneter Form
herauszugeben. Nach Ablauf eines Zeitraums von [drei Jahren] nach Beendigung dieses
Facility Management-Vertrags ist der Auftragnehmer verpflichtet, samtliche Datensdtze
aus seinem System unwiderruflich zu I6schen.”
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Im Sinne einer objektibergreifenden Analyse und der Entwicklung von Benchmarks kann
zudem Folgendes vereinbart werden:

REGELUNGSEMPFEHLUNG I1I:

., Der Auftragnehmer ist berechtigt, die im Rahmen der Durchfiihrung dieses Vertrags
erhaltenen Daten zum Zweck der Gesamtauswertung unterschiedlicher Datensdtze
verschiedener Immobilien zu verwenden. In diesem Fall verpflichtet sich der Auftragnehmer
zu einer vorherigen Anonymisierung der Daten, welche durch endgliltige Léschung
etwaiger personenbezogener Daten erfolgt. Die anonymisiert gespeicherten Daten
werden seitens des Auftragnehmers ausschlieBBlich als Datensdtze zur Optimierung

der Bewirtschaftungsprozesse von Immobilien genutzt. Der Auftragnehmer verpflichtet
sich gegeniiber dem Auftraggeber, die anonymisierten Daten nicht mit anderen
personenbezogenen Daten des Auftraggebers zusammenzufihren. In diesem Fall findet
die vorstehende Léschungsverpflichtung bei Vertragsende gemdf vorstehendem Absatz
[Verweis auf den letzten Satz der Regelungsempfehlung 10] keine Anwendung.”

3.5 ENERGIEMONITORING UND -MANAGEMENT

Die Nutzung und Bewirtschaftung von Gebduden ist fir einen erheblichen Teil der
weltweiten Energieverbrauche und Treibhausgasemissionen verantwortlich (ca. 32 Prozent
des Energieverbrauchs und ca. |9 Prozent der Treibhausgasemissionen, vergleiche Fifth
Assessment Report, Intergovernmental Panel on Climate Change, Juni 2014).

Ein sorgféltiges Energiemonitoring und -management ermdglichen die Nutzung und
Verbesserung von Einsparungspotentialen der Gebdude. Zudem reduzieren sich so
Umweltbelastungen sowie Energiekosten zunehmend. Hierflr bietet sich die Vereinbarung
des sogenannten PDCA-Zyklus an, bei dem das Facility Management zunéchst ein auf

die jeweilige Immobilie zugeschnittenes Energiekonzept (,,Plan") erarbeitet. Es folgt ein
Energiemonitoring, das wahrend der gesamten Vertragslaufzeit durchgefihrt wird (,,Do").
Das Energiekonzept und die tatsdchlichen Verbrauchswerte werden regelméf3ig anhand
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von Benchmarks Uberprift (,,Check"). Schliel3lich vereinbaren der Eigentimer und das
Facility Management regelmdBig VerbesserungsmaBnahmen zur Erreichung neuer Ziele
(,Act"). Das Property Management, dem das Ubergeordnete Controlling obliegt, kann
dabei gegebenenfalls unterstitzend tétig werden. Hiufig besteht keine direkte vertragliche
Beziehung zwischen Facility und Property Management. Dann hat der Eigentimer beim
Abschluss des Grinen Property Management-Vertrags darauf zu achten, dass eine
entsprechende Kooperationspflicht des Property Managements vereinbart wird.

REGELUNGSEMPFEHLUNG 12:

,Wahrend einer Vorlaufzeit von [# ] Monaten ab Vertragsbeginn
(,Vorlaufzeit") wird der Auftragnehmer den Energieverbrauch des Objekts (,Ist-
Zustand") umfassend ermitteln und dokumentieren. Hierbei wird ihn der Auftraggeber
bestméglich untersttitzen. Insbesondere hat der Auftraggeber den Auftragnehmer
unverziglich nach Vertragsbeginn (iber Zeiten, in denen — beispielsweise aufgrund
erhéhten Besucheraufkommens — der Energieverbrauch im Objekt am héchsten ist,
Fldchennutzungen und sonst fir die Ermittlung des Ist-Zustands relevante ihm bekannte
Umstdnde zu informieren.

Innerhalb eines weiteren Monats wird der Auftragnehmer dem Auftraggeber [und dem

mit dem Property Management des Objekts beauftragten Unternehmen (, Property
Management")] auf Basis dieser Verbrauchswerte und der vom Auftraggeber gemdpB

§ [Verweis auf Regelungsempfehlung 8] zur Verfligung gestellten oder selbst gemdf3 §
[Verweis auf Regelungsempfehlung 9] Unterlagen und Informationen einen Vorschlag fiir
ein Konzept zur Einsparung von Energie nach Mal3gabe des als Anlage [¢ ]
hier beigefligten Musters (ibermitteln (, Konzeptvorschlag”).”
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Fur die Erarbeitung des Energiekonzepts gibt es zwei Varianten (,,Plan"). Entweder
kann das Facility Management nach billigem Ermessen den Inhalt bestimmen, oder die
Vertragsparteien erarbeiten dieses gegebenenfalls unter Einbeziehung des Property
Managements gemeinsam. Hierzu gibt es folgende Regelungsempfehlungen:

REGELUNGSEMPFEHLUNG [2a):

(Variante — Ermessen des Facility Managements hinsichtlich Erstellung des
Energiekonzepts)

., Der Auftraggeber [und das Property Management] haben innerhalb von zwei

Wochen nach Zugang des Konzeptvorschlags die Méglichkeit, dem Auftragnehmer
Anderungsvorschlédge zu tibermitteln. Innerhalb weiterer zwei Wochen wird der
Auftragnehmer dem Auftraggeber [und dem Property Management] seinen
Konzeptvorschlag — gegebenenfalls unter Beriicksichtigung der Anderungsvorschlidge des
Auftraggebers [und des Property Managements| — nach billigem Ermessen anpassen
(,Energiekonzept”) und dem Auftraggeber [und dem Property Management] eine Kopie
zur Kenntnis zukommen lassen.”

REGELUNGSEMPFEHLUNG [2b):

(Variante — Einvernehmliche Erarbeitung des Energiekonzepts durch die
Vertragsparteien und gegebenenfalls unter Hinzuziehung des Property
Managements)

., Der Auftraggeber [und das Property Management] haben innerhalb von zwei Wochen nach
Zugang des Konzeptvorschlags die Moglichkeit, dem Auftragnehmer Anderungsvorschidge
zu Ubermitteln. Innerhalb weiterer vier Wochen werden sich der Auftragnehmer, der
Auftraggeber [und das Property Management] bestmdglich bemiihen, gemeinsam eine
Einigung herbeizufiihren. Der Auftragnehmer wird auf der Basis dieser Einigung seinen
Konzeptvorschlag anpassen und dem Auftraggeber [und dem Property Management] eine
Kopie des finalen Energiekonzepts (,Energiekonzept”) zur Kenntnis zukommen lassen."
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Zur Umsetzung des Energiekonzepts empfiehlt sich ein kontinuierliches Energiemonitoring
(,Do") sowie die Ermittlung von Verbesserungsvorschlagen anhand von festgelegten
ZielgroBen (,Check").

REGELUNGSEMPFEHLUNG 13:

., Das Energiekonzept wird zwischen den Parteien fir die Restlaufzeit dieses Vertrags
verbindlich vereinbart, sofern es nicht auf der Grundlage nachfolgender Regelungen
angepasst wird. Der Auftragnehmer wird das Energiekonzept im Rahmen der
nachhaltigen Gebdudebewirtschaftung umsetzen, wobei ihn der Auftraggeber [und

das Property Management] bestmdglich unterstiitzen werden. Insbesondere hat der
Auftraggeber den Auftragnehmer unverziglich tber Verdnderungen der in § [Verweis auf
Regelungsempfehlung 12 Abs. | Satz 3] genannten Umstdnde zu informieren.

Der Auftragnehmer wird das Energiekonzept und seine Umsetzung alle [ ]
Monate anhand von festgelegten ZielgréBBen undloder anerkannten Benchmarks
lberpriifen und dem Auftraggeber [und dem Property Management] Berichte —
gegebenenfalls unter Ubermittlung von Verbesserungsvorschidgen zur Anpassung des
Energiekonzepts (,Anpassungsvorschlag") — ibermitteln.”

Analog zur Erarbeitung des Energiekonzepts sind auch hier zwei Varianten fur einen
Anpassungsvorschlag (,Act”) denkbar. Folgende Regelungsempfehlung beinhaltet die
Anpassung des Energiekonzepts durch den Auftraggeber und eventuell auch das Property
Management:

REGELUNGSEMPFEHLUNG [3a):

(Variante — Ermessen des Facility Managements hinsichtlich einer Anpassung
des Energiekonzepts)

., Der Auftraggeber [und das Property Management] haben innerhalb von zwei Wochen
nach Zugang eines Anpassungsvorschlags die Maglichkeit, dem Auftragnehmer
Anderungsvorschidge zu (ibermitteln. Innerhalb weiterer zwei Wochen wird der
Auftragnehmer dem Auftraggeber [und dem Property Management] seinen
Anpassungsvorschlag — gegebenenfalls unter Beriicksichtigung der Anderungsvorschldge
des Auftraggebers [und des Property Managements] — nach billigem Ermessen anpassen
und dem Auftraggeber [und dem Property Management] eine Kopie zur Kenntnis
zukommen lassen.”
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Soll der Auftragnehmer in die Erstellung des Anpassungsvorschlags einbezogen werden,
empfiehlt sich folgende Regelungsempfehlung:

REGELUNGSEMPFEHLUNG I[3b):

(Variante — Einvernehmliche Erarbeitung einer Anpassung des
Energiekonzepts durch die Vertragsparteien und ggf. unter Hinzuziehung des
Property Managements)

., Der Auftraggeber [und das Property Management] haben innerhalb von zwei Wochen
nach Zugang eines Anpassungsvorschlags die Mdglichkeit, dem Auftragnehmer
Anderungsvorschlége zu tbermitteln. Innerhalb weiterer vier Wochen werden sich der
Auftragnehmer, der Auftraggeber [und das Property Management] bestmdglich bemdiihen,
sich gemeinsam auf eine Anpassung des Energiekonzepts fiir das Objekt zu einigen. Der
Auftragnehmer wird auf der Basis dieser Einigung seinen Anpassungsvorschlag abédndern
und dem Auftraggeber [und dem Property Management] eine Kopie des angepassten
Energiekonzepts zur Kenntnis zukommen lassen.”

3.6 NACHHALTIGE NUTZUNG DURCH MIETER

28

Einzelne Regelungen und Inhalte nachhaltiger Facility Management-Leistungen k&nnen
Uber die Interessensphdren der Vertragspartner hinausreichen. Dabei ist zu kldren, ob

diese Regelungen separate Vertragswerke (Mietvertrage, Property Management-Vertrége,

Versorgungs- und Dienstleistungsvertrage mit Dritten) berthren.
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Alle auf eine nachhaltige Gebdudebewirtschaftung und -nutzung gerichteten Vertrage
sind aufeinander abzustimmen. Sofern zwischen einzelnen Beteiligten — beispielsweise
zwischen Facility Management und Mietern — keine unmittelbaren Vertragsbeziehungen
bestehen, sind Pflichten — insbesondere Kommunikations- und Kooperationspflichten — in
den jeweils bestehenden Vertrdgen zu vereinbaren.

Die nachfolgenden Regelungsempfehlungen enthalten Vorschldge fur die Gestaltung der
Dreiecksbeziehung zwischen Eigentimer und Mieter auf der einen, sowie Eigentimer und
Facility Management auf der anderen Seite. Entsprechende Regelungen in den jeweiligen
Mietvertrdgen werden dabei unterstellt:

REGELUNGSEMPFEHLUNG I14:

,Neben einer Nachhaltigen Gebdudebewirtschaftung streben die Parteien die
gréBtmaégliche nachhaltige Nutzung durch die Mieter des Objekts entsprechend des

in § [Verweis auf Regelungsempfehlung 2] genannten Nachhaltigkeitsversténdnisses an
(,Nachhaltige Nutzung"”).

Der Auftraggeber wird sich um den Abschluss von Mietvertrdgen bemihen, die Regelungen
enthalten, die einer nachhaltigen Ausstattung, Bewirtschaftung und Nutzung des Objekts
dienen (,Griine Mietvertrdge"). Bei der Vereinbarung von Grinen Mietvertrdgen

wird sich der Auftraggeber an den hier als Anlage [¢ ] beigefligten
Musterklauseln orientieren, welche gegebenenfalls an den jeweiligen Einzelfall —
insbesondere unter Berticksichtigung der Interessen des Mieters und der Eigenschaften des
Mietobjekts — anzupassen sind.”
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Das Facility Management kann aufgrund seiner Objektkenntnis und Expertise im Bereich
der nachhaltigen Gebdudebewirtschaftung sowohl Eigentlimer als auch Mieter beim
Abschluss sowie der Umsetzung von Griinen Mietvertragen unterstitzen. Dies erfordert,
dass der Auftraggeber das Facility Management Uber samtliche Regelungen zur Erreichung
von Nachhaltigkeit in Mietvertrdgen informiert und in die direkte Kommunikation mit den
Mietern einbindet:

REGELUNGSEMPFEHLUNG 15:

., Der Auftraggeber wird den Auftragnehmer unverziiglich nach dem Abschluss oder der
Anderung Griiner Mietvertrdge iiber die in diesen vereinbarten Regelungen zur Erreichung
einer nachhaltigen Nutzung informieren und insbesondere Abweichungen zu den hier als
Anlage [¢ | beigefiigten Musterklauseln bekannt geben. Weiterhin wird
der Auftraggeber den Auftragnehmer in die Kommunikation mit den Mietern insofern
einbinden, dass ein direkter Austausch zwischen dem Auftragnehmer und den Mietern

— insbesondere zu Fragen der nachhaltigen Bewirtschaftung und nachhaltigen Nutzung —
sichergestellt ist.”
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Die folgende Regelungsempfehlung enthélt weiter einen Pflichtenkatalog des Facility
Managements in Bezug auf eine nachhaltige Nutzung:

REGELUNGSEMPFEHLUNG 16:

,Zur Forderung der gréBtmdglichen Nachhaltigen Nutzung des Objekts und im Sinne einer
Optimierung der Nachhaltigen Gebdudebewirtschaftung wird der Auftragnehmer den
Auftraggeber bestmdglich unterstiitzen. Insbesondere wird er folgende Leistungen nach
Ablauf der Vorlaufzeit erbringen:

a) Der Auftragnehmer wird einen Mitarbeiter bereithalten, der den Mietern des
Objekts als Ansprechpartner vor Ort fiir Fragen zu Themen der Nachhaltigen
Gebdudebewirtschaftung und Nachhaltigen Nutzung dienen wird. Die Kontaktdaten
des Ansprechpartners sind durch [einen Aushang im 4 des Objekts] kenntlich zu
machen.

b) Der Auftragnehmer wird den Mitarbeitern der Mieter des Objekts zu regelmdBigen
Schulungen zu Themen der Nachhaltigen Gebdudebewirtschaftung und Nachhaltigen
Nutzung unmittelbar nach Beginn der jeweiligen Vertragslaufzeit des Griinen
Mietvertrags und von bis zu [¢ ] Stunden pro Quartal zur Verfiigung
stehen. Hierbei wird der Auftragnehmer nicht nur lber allgemeine Themen der
Nachhaltigen Gebdudebewirtschaftung und Nachhaltigen Nutzung, sondern
gerade auch iiber Optimierungsméglichkeiten der jeweils angemieteten Flédchen
unter Einschluss einer Verbesserung der CO,-Bilanz gemdB §§ [Verweis auf
Regelungsempfehlungen 25 und 26] informieren.

c) Weiterhin wird der Auftragnehmer den Mieter bei der Umsetzung des in
nachfolgendem § [Verweis auf Regelungsempfehlung 9] erléuterten Nutzerhandbuchs
unterstiitzen. Dies kann im Rahmen der unter vorstehendem lit. b) genannten
Schulungen erfolgen. Bei Bedarf hat der Auftragnehmer den Mieter jedoch auch durch
weitergehende geeignete Malinahmen zu unterstiitzen.
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d) Zudem wird der Auftragnehmer die Mieter quartalsweise schriftlich tiber die
aktuellen Energieverbrduche der jeweiligen Mieter, noch bis zum Ende der jeweiligen
mietvertraglichen Abrechnungsperiode erreichbare Einsparungspotentiale und sonstige
das Objekt betreffende Nachhaltigkeitsthemen informieren.”

Weiterhin kann ein Bonus bei nachgewiesener erhohter Mieterzufriedenheit vereinbart
werden:

REGELUNGSEMPFEHLUNG 17:

., Der Auftraggeber [Das Property Management] fihrt jéhrlich Mieterumfragen zur
Ermittlung der Nutzerzufriedenheit gemdB des hier als Anlage [¢ 1
beigefligten Erhebungsbogens durch. Ergibt dieser eine erhéhte Nutzerzufriedenheit um

[¢ ] Prozent im Vergleich zum Vorjahr, ist der Auftragnehmer zu einem Bonus
in Héhe von EUR [ ] berechtigt. Der Bonus ist vom Auftraggeber innerhalb
von 30 Tagen nach Erhalt einer Rechnung des Auftragnehmers zu leisten.

Dem Auftraggeber obliegt die Zahlungsverpflichtung auch dann, wenn er die
Mieterumfragen pflichtwidrig unterldsst und den Mietern des Objekts nicht in jdhrlichen

“

Abstdnden Erhebungsbdgen libermittelt
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SchlieBlich hat eine hohere Motivation der Mitarbeiter des Facility Managements
entscheidenden Einfluss auf die Mieterzufriedenheit. Hier schafft die Vereinbarung der
folgenden Regelungsempfehlung weitere Anreize:

REGELUNGSEMPFEHLUNG 18:

., Der Auftragnehmer ist verpflichtet, [¢ | Prozent des Bonus an seine
Mitarbeiter anteilsmdBig auszuzahlen.”

3.7 NUTZER - UND BETREIBERHANDBUCHER

Die objektspezifische Ergdnzung des regelmiafig vom Property Management zu
erarbeitenden Nutzerhandbuchs und die Erstellung eines Betreiberhandbuchs sind
weitere Punkte des Grinen Facility Management-Vertrags.

Wihrend das Nutzerhandbuch den Nutzern als Informationsquelle dient, wie sie durch
ihr Handeln die Nachhaltigkeit der Gebdudebewirtschaftung beeinflussen kénnen,
biindelt und erldutert das Betreiberhandbuch die Kernfunktionen der nachhaltigen
Gebdudebewirtschaftung fur alle direkt am operativen Objektbetrieb beteiligten Parteien
(Property und Facility Management sowie ausfUhrende Drittfirmen etc.). Es zielt auf

ein gemeinsames Verstdndnis dieser Parteien ab. Empfehlungen fur die Erstellung eines
Nutzerhandbuchs enthilt Kapitel 5 dieser Broschire.
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Die nachfolgenden Regelungsempfehlungen behandeln Rechte und Pflichten der
Parteien hinsichtlich der Nutzer- und Betreiberhandblcher. Selbstverstiandlich bleibt
es den Parteien Uberlassen, weitergehende Befugnisse bzw. Verpflichtungen des Facility
Managements in Bezug auf Erstellung, Umsetzung und Uberarbeitung der Nutzer- und
Betreiberhandblicher zu vereinbaren:

REGELUNGSEMPFEHLUNG 19:

., Zur Forderung der Nachhaltigen Gebdudebewirtschaftung und der Nachhaltigen
Nutzung erstellt das Property Management im Einvernehmen mit dem Auftragnehmer
ein Handbuch entsprechend des als Anlage [¢ | hier beigefiigten Musters
(,Nutzerhandbuch”).

Der Auftraggeber wird das Nutzerhandbuch den Mietern zumindest zur Verfligung
stellen und, wenn méglich, auch mit ihnen nach MaBgabe der vorstehenden §§ [Verweis
auf Regelungsempfehlungen 14, 15 bzw. 16] verbindlich als Mietvertragsbestandteil
vereinbaren.”

REGELUNGSEMPFEHLUNG 20:

Des Weiteren erstellt der Auftragnehmer eine objektspezifische Richtlinie zur Nachhaltigen
Gebdudebewirtschaftung entsprechend des als Anlage [ ] hier beigefiigten
Musters (,Betreiberhandbuch*). Das Betreiberhandbuch richtet sich an alle mit der
Bewirtschaftung des Objekts beauftragten Unternehmen.”
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3.8 BEGRENZUNG DER VERBRAUCHSABHANGIGEN BETRIEBSKOSTEN

Insbesondere aufgrund stetig steigender Energiepreise erhéhen sich die
verbrauchsabhdngigen Betriebskosten bei der gewerblichen Immobiliennutzung
kontinuierlich. Auch 2013 verzeichneten die Kosten fiir Heizung und Strom im
Vorjahresvergleich wiederum den stirksten Anstieg bei den Betriebskosten von jeweils 3
bzw. 5 Prozent?.

Die nachfolgende Regelungsempfehlung ist ein Vorschlag fur die Gestaltung der in

den letzten Jahren zunehmend diskutierten Begrenzung der verbrauchsabhdngigen
Betriebskosten. Immer mehr Mieter halten eine solche Vereinbarung in den Mietvertragen
fUr winschenswert, stof3en aber bei Eigentimern auf Ablehnung.

Eigentlmer sind bei Vereinbarung solcher Kosten- oder Verbrauchsgrenzen in
Mietvertragen regelmafig auf das Facility Management angewiesen: Einerseits, um die
Wettbewerbsfahigkeit der Mietflachen durch Uberhohte Pauschalen bzw. Caps nicht zu
gefdhrden, und andererseits, um nicht erhebliche Betriebskosten der Mieter selbst tragen

zu massen.

Sofern seitens des Facility Managements die Verantwortung fir die Einhaltung von Kosten-
oder Verbrauchsgrenzen Ubernommen wird, empfiehlt sich die Vereinbarung einer
Vorlaufphase zum Kennenlernen der Objektbesonderheiten. Weiterhin ist dringend darauf
zu achten, dass der Eigentimer gewdhrleistet, dass die Mieter die vom Facility Management
erarbeiteten Verhaltensregeln befolgen und entsprechende Nachweise liefern. Sofern es hier
zu Verfehlungen kommt, sollte auch die Verantwortung fir die Einhaltung von Kosten- oder
Verbrauchsgrenzen des Facility Managements entfallen. Je nach Gestaltung der Mietvertrige
sind dann Kosten, die die vom Facility Management nach Ablauf der Vorlaufphase erarbeitete
Grenze Uberschreiten, vom Eigentimer bzw. den Mietern zu tragen.

2 JLL, OSCAR 2013; http://www.presseportal.de/pm/62984/2557824/oscar-2013-von-jones-lang-lasalle-
bueronebenkosten-steigen-wieder-staerker-an-muenchen-ueberholt; Download 03.07.2014
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Diesen gegenldufigen Interessen tragen die folgenden Regelungsempfehlungen Rechnung:

REGELUNGSEMPFEHLUNG 21:

. Nach Ablauf der Vorlaufphase wird der Auftragnehmer die voraussichtlichen
[verbrauchsabhdngigen] Betriebskosten des Objekts gemdf § 2 Betriebskostenverordnung in
der jeweils geltenden Fassung [mit Ausnahme der Kosten fiir ¢ ] vor Abschluss
eines Mietvertrags fir die jeweils darin vereinbarte Festlaufzeit, maximal jedoch fiir 5
Abrechnungsperioden, kalkulieren (,Kalkulation®). Hierbei setzt der Auftragnehmer ein
bestimmtes Nutzerverhalten (,Verhaltensregeln“) und eine Leerstandsquote des Objekts
von hdchstens [¢ | Prozent (,Leerstandsquote”) voraus. Der Auftragnehmer
wird dem Auftraggeber Kalkulation sowie Verhaltensregeln rechtzeitig vor Abschluss eines
Mietvertrags Gibermitteln.”

In Betracht kommen insbesondere Vereinbarungen, in denen das Facility Management dafiir

einzustehen hat, dass bei einem vorgeschriebenen Verhalten des Mieters entweder bestimmte

vom Mieter zu entrichtende Pauschalen kostendeckend sind oder dass Verbrauchskennzahlen

nicht Uberschritten werden. Folgende Gestaltungsvarianten sind denkbar:

REGELUNGSEMPFEHLUNG 22a):
(Variante — Vereinbarung von Betriebskostenpauschalen in Mietvertrdgen)

., Der Auftraggeber wird auf der Basis der Kalkulation [zuziiglich eines Sicherheitszuschlags
in Héhe von 4 Prozent] mit den Mietern des Objekts die
verbrauchsabhdngigen Betriebskosten nicht entsprechend der tatsdchlichen Verbrduche
abrechnen, sondern Pauschalen vereinbaren (,, Betriebskostenpauschale®). Zum |.
Januar eines jeden Kalenderjahrs erhéht oder ermdBigt sich die Betriebskostenpauschale
automatisch in dem gleichen prozentualen Verhdiltnis, in dem sich der vom (Statistischen

Grine Facility Management-Vertrage



Bundesamt) festgestellte (Index fiir Energiepreise fiir Deutschland beispielsweise der
Erzeugerpreisindex) (jeweils aktuellstes Basisjahr, zur Zeit [¢ = 100]) seit
Beginn dieses Facility Management-Vertrags bzw gegentiber dem fiir die letzte Anpassung
der Betriebskostenpauschale maBgeblichen Stand verdndert hat.

Der Auftragnehmer ist verpflichtet, das Objekt derart im Sinne einer nachhaltigen
Gebdudebewirtschaftung zu bewirtschaften, dass die Betriebskostenpauschalen
kostendeckend sind und die vereinbarten Qualitdtsstandards eingehalten werden.

Der Auftragnehmer garantiert im Wege eines selbststdndigen Garantieversprechens,
dass die auf dieser Grundlage mit den Mietern vereinbarten Betriebskostenpauschalen
kostendeckend sind. Im Gegenzug ist der Auftraggeber verpflichtet, den Mietern die
Verhaltensregeln verbindlich aufzuerlegen und diese zu verpflichten, fiir die Einhaltung
regelmdbBig geeignete Nachweise zu erbringen [, deren Einhaltung durch die Haustechnik
permanent tiberwacht wird]. Werden dem Auftragnehmer geeignete Nachweise nicht oder
nicht fristgerecht lbermittelt [Ergeben Auswertungen der Haustechnik VerstéBe gegen
die Verhaltensregeln], entfdllt das in diesem § [Verweis auf diese Regelungsempfehlung
22a)] enthaltene Garantieversprechen. Auf einen Verstol3 gegen Verhaltensregeln und/
oder die Leerstandsquote zurtickzufiihrende Mehrkosten sind vom Auftraggeber bzw. bei
entsprechender mietvertraglicher Vereinbarung von den Mietern zu tragen.”
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Im Gegensatz zur Vereinbarung von Kostenpauschalen kdnnen bei der Vereinbarung von
Verbrauchskennzahlen dem Mieter Kosteneinsparungen weiterhin zugutekommen und
ihn damit zu einem maoglichst nachhaltigen Verhalten motivieren. Dies gilt aber nur dann,
wenn in dem jeweiligen Mietvertrag die Hochstgrenzen nicht so niedrig vereinbart sind,
dass sie vom Mieter selbst bei einer duBerst nachhaltigen Nutzung tUberschritten werden:

REGELUNGSEMPFEHLUNG 22b):
(Variante — Vereinbarung von Verbrauchskennzahlen in Mietvertrédgen)

., Der Auftraggeber wird auf der Basis der Kalkulation [zuztiglich eines Sicherheitszuschlags

in Hohe von 4 Prozent] mit den Mietern des Objekts Verbrauchskennzahlen
fur die verbrauchsabhdngigen Betriebskosten vereinbaren (,Verbrauchskennzahlen®). Der
Auftraggeber wird die verbrauchsabhdngigen Betriebskosten mit den Mietern entsprechend
der tatsdchlichen Verbrduche abrechnen, aber die Einhaltung dieser Verbrauchskennzahlen
den Mietern zusichern.

Der Auftragnehmer ist verpflichtet, das Objekt derart im Sinne einer nachhaltigen
Gebdudebewirtschaftung zu bewirtschaften, dass die Verbrauchskennzahlen eingehalten
und die vereinbarten Qualitdtsstandards nicht unterschritten werden."

Der Auftragnehmer garantiert im Wege eines selbstdndigen Garantieversprechens,

dass die auf dieser Grundlage mit den Mietern vereinbarten Verbrauchskennzahlen
eingehalten werden. Im Gegenzug ist der Auftraggeber verpflichtet, den Mietern die
Verhaltensregeln verbindlich aufzuerlegen und diese zu verpflichten, fiir die Einhaltung
regelmdBig geeignete Nachweise zu erbringen [, deren Einhaltung durch die Haustechnik
permanent lUberwacht wird]. Werden dem Auftragnehmer geeignete Nachweise nicht oder
nicht fristgerecht tibermittelt [Ergeben Auswertungen der Haustechnik VerstdBe gegen
die Verhaltensregeln], entfdllt das in diesem § [Verweis auf diese Regelungsempfehlung
22b)] enthaltene Garantieversprechen. Auf einen Verstof3 gegen Verhaltensregeln und/
oder die Leerstandsquote zuriickzufiihrende Mehrkosten sind vom Auftraggeber bzw. bei
entsprechender mietvertraglicher Vereinbarung von den Mietern zu tragen.”
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3.9 BEDARFSGERECHTE BEAUFTRAGUNG

Die nachfolgende Regelungsempfehlung zielt auf eine bedarfsgerechte Bewirtschaftung, die
die Zufriedenheit der Mieter fordert sowie eine Uberflissige Leistungserbringung seitens
des Facility Managements vermeidet.

Die folgende Empfehlung ist ein Vorschlag fiir eine Regelung der sogenannten
bedarfsgerechten Beauftragung im Facility Management-Vertrag durch direkte
Kommunikation zwischen Mieter und Facility Management. Eine entsprechende Regelung
im Mietvertrag wird vorausgesetzt:

REGELUNGSEMPFEHLUNG 23:

. Die Parteien streben eine méglichst bedarfsgerechte Beauftragung des Auftragnehmers
an. Im Sinne einer nachhaltigen Gebdudebewirtschaftung wollen sie sicherstellen, dass
alle von dem Mieter [von den Mietern] geforderten Leistungen erbracht bzw. nicht
notwendige Leistungen vermieden werden. Hierzu wird der Auftragnehmer sich mit einem
Ansprechpartner des Mieters [der Mieter des Objekts] wéchentlich/monatlich (iber den
tatsdchlichen Bedarf abstimmen (,Bedarfsgerechte Leistungserbringung”).

Soweit vom Mieter [von den Mietern] Leistungen schriftlich [in Textform/elektronischer
Form] angefordert werden, die in Anlage [ ] nicht ausdrticklich bzw.

nicht in der angeforderten Anzahl genannt sind (,, Zusdtzliche Leistungen”), hat der
Auftragnehmer diese Leistungen [nach vorheriger Freigabe] durch den Auftraggeber

zu erbringen, wenn sie den Umfang einer ausdrticklich genannten Vertragspflicht
erweitern oder in einem engen Sachzusammenhang stehen und der Betrieb des
Auftragnehmers auf derartige Leistungen ausgerichtet ist (, Zusdtzliche Leistungen
mit Sachzusammenhang"). Andere als diese genannten Leistungen (,, Zusdtzliche
Leistungen ohne Sachzusammenhang") kénnen dem Auftragnehmer nur mit dessen
Zustimmung Ubertragen werden."
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Die Vergltung des Facility Managements sowie ein Verrechnungsmodell fuir zusdtzliche
Leistungen ohne Sachzusammenhang konnten wie folgt gestaltet werden:

REGELUNGSEMPFEHLUNG 24:

,Grundlage fiir die Verglitung zusdtzlicher Leistungen mit Sachzusammenhang ist Anlage
(¢ ] Die Vergtitung fiir zusdtzliche Leistungen ohne Sachzusammenhang

ist frei vereinbar. Eine Verglitung durch den Auftraggeber erfolgt nur, wenn dieser die
zusdtzlichen Leistungen im Voraus freigegeben hat. Hierzu hat der Auftragnehmer dem
Auftraggeber vor Leistungserbringung eine Kostenschdtzung fir die fiir diese Leistungen
zu erwartende Verglitung (,Mehrkosten”) beizufiigen. Die Freigabe gilt als erteilt,
sofern der Auftraggeber die Anfrage nicht innerhalb von 3 Werktagen ablehnt oder
Abstimmungsbedarf signalisiert und Terminvorschidge zur zeitnahen Besprechung, d.h.
innerhalb der ndchsten 14 Tage, (ibermittelt. Die Parteien werden sich bestméglich
bemiihen, gemeinsam eine Einigung herbeizufiihren.

Fiihrt die bedarfsgerechte Leistungserbringung zu einer erheblichen Verringerung des von
den Parteien vereinbarten Leistungsumfangs gemdl3 Anlage [ ], verringert
sich ebenfalls die Vergtitung des Auftragnehmers gemdl3 Anlage [¢ 1
(,Einsparungen").

Der Auftragnehmer wird dem Auftraggeber [sowie dem Mieter] monatliche Kostenaufstellungen
lUber Einsparungen und Mehrkosten infolge der bedarfsgerechten Leistungserbringung
Ubermitteln und hieriber jéhrlich abrechnen.”
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Eine sinnvolle Steuerung der bedarfsgerechten Beauftragung lasst sich dadurch erreichen,
dass in den Mietvertrdgen vereinbart wird, dass den Mietern Kosteneinsparungen bzw.
Mehrkosten im Rahmen der Betriebskostenabrechnung unmittelbar zu Gute kommen
bzw. auferlegt werden.

ERMITTLUNG DER CO,-BILANZ DES GEBAUDES SOWIE SEINER
BEWIRTSCHAFTUNG UND NUTZUNG:

Das Facility Management kann bei der Ermittlung und Verbesserung der CO,-Bilanz des
Objekts sowie seiner Bewirtschaftung und Nutzung wertvolle Unterstitzung liefern:

REGELUNGSEMPFEHLUNG 25:

,,Die Parteien sind sich dariiber einig, dass im Sinne einer gré3tmdglichen nachhaltigen
Gebdudebewirtschaftung und nachhaltigen Nutzung des Gebdudes eine ausgeglichene
CO,-Bilanz erstrebenswert ist. Nach Ablauf der Vorlaufphase wird der Auftragnehmer die
gesamte CO_-Bilanz des Baukérpers des Objekts sowie der bisherigen Bewirtschaftung
und Nutzung ermitteln (,,CO,-Due Diligence”). Der Auftragnehmer ist verpflichtet,
jdahrlich eine CO,-Due Diligence durchzufihren. Der Auftraggeber wird den
Auftragnehmer bei der Durchfihrung der CO,-Due Diligence bestmdglich unterstiitzen.

Innerhalb von zwei Monaten nach Ablauf der Vorlaufphase bzw. des jeweiligen
Vertragsjahres wird der Auftragnehmer dem Auftraggeber, dem Property Management
[sonstigen Betreibern des Objekts] und den Mietern die Ergebnisse der CO,-

Due Diligence sowie konkrete Verbesserungsvorschldge bermitteln. Die Parteien
werden sich bestmdglich bemiihen, eine Einigung darlber zu erzielen, welche
Verbesserungsvorschldge umgesetzt werden sollen und diese innerhalb eines weiteren
Monats in einem Nachtrag zu diesem Facility Management-Vertrag verbindlich
vereinbaren.”
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Zur gréBtmaglichen Einbeziehung der Mieter zur Verbesserung der CO,-Bilanz empfiehlt
sich folgende Regelung:

REGELUNGSEMPFEHLUNG 26:

,Gegen angemessene Vergiitung wird der Auftragnehmer den Mietern des

Objekts die jdhrliche Durchfihrung einer CO,-Due Diligence hinsichtlich ihres
Nutzerverhaltens anbieten und Vorschldge zur Verbesserung ihrer CO,-Bilanz [die
liber Empfehlungen des Nutzer- und Betreiberhandbuchs hinausgehen] tibermitteln.
Der Auftraggeber wird den Auftragnehmer hierbei bestméglich unterstiitzen und in
den Griinen Mietvertrdgen darauf hinwirken, dass der Mieter eine jdhrliche CO,-Due
Diligence durch den Auftragnehmer durchfiihren ldsst.”

NACHHALTIGKEITSAUSSCHUSS

Nur bei regelmiBiger Kommunikation zwischen Eigentimer, Property und Facility
Management, Erbringern von Betreiberleistungen und idealerweise den Mietern kann
das gesamte Potential eines Objekts zur Erreichung eines Nachhaltigkeitsstandards
ausgeschopft werden. Die Bildung eines Nachhaltigkeitssauschusses bietet sich
insbesondere bei groferen Objekten mit mehreren Mietern an:

REGELUNGSEMPFEHLUNG 27:

, Die Parteien werden einen Nachhaltigkeitsausschuss bilden, der aus Vertretern des
Auftraggebers, des Auftragnehmers, dritten Parteien, die mit der Bewirtschaftung
des Objekts befasst sind, und méglichst aller Mieter des Objekts bestehen soll
(,Nachhaltigkeitsausschuss”). Der Nachhaltigkeitsausschluss soll quartalsweise/
halbjéhrlich/nach Bedarf, jedoch mindestens [¢ | zusammenkommen.
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Der Nachhaltigkeitsausschuss hat die Aufgabe,

a) die Einhaltung aller Pflichten der Parteien aus diesem Facility Management-Vertrag
in Bezug auf die Nachhaltige Gebdudebewirtschaftung und Nachhaltige Nutzung
des Objekts (einschlieBlich der Erfiillung der Verpflichtungen aus dem Nutzer- und
Betreiberhandbuch) und die Durchsetzung etwaiger fiir Versté3e vorgesehener
Sanktionen zu (iberwachen;

b) Beschwerden der Mieter zu erfassen, zu analysieren und geeignete MalBnahmen zu
erortern;

¢) die im Nutzer- und Betreiberhandbuch festgehaltenen Vorgaben zu vermitteln und
gegebenenfalls tber eine Uberarbeitung des Nutzer- und Betreiberhandbuchs zu
beraten;

d) lber weitere Méglichkeiten zur Optimierung der Nachhaltigen
Gebdudebewirtschaftung und Nachhaltigen Nutzung des gesamten Objekts zu
beraten;

e) (ber Méglichkeiten zur gemeinsamen Vermarktung erreichter
Nachhaltigkeitsstandards des Objekts unter Einschluss von Aspekten der
Nachhaltigen Gebdudebewirtschaftung und Nachhaltigen Nutzung abzustimmen;

f) einen jdhrlichen Nachhaltigkeitsbericht (, Nachhaltigkeitsjahresbericht”) zu
erstellen, der insbesondere eine Zusammenfassung und Bewertung der Nachhaltigen
Gebdudebewirtschaftung und Nachhaltigen Nutzung des gesamten Objekts im
abgelaufenen Jahr sowie einen entsprechenden Ausblick fiir das Folgejahr enthdilt.
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Die Parteien verpflichten sich, die im Nachhaltigkeitsjahresbericht ausgesprochenen
Empfehlungen des Nachhaltigkeitsausschusses in dem durch diesen Facility Management-
Vertrag vorgegebenen Rahmen in angemessener Frist umzusetzen.”

Im Idealfall sind alle Gebdudebewirtschaftungs- und Mietvertriage eines Objekts
hinsichtlich des angestrebten Nachhaltigkeitsstandards aufeinander abgestimmt. Denn
samtliche Regelungen gelten nur zwischen den Vertragsparteien, die sie auch vereinbart
haben. Sofern mehrere Vertrdge die Bildung eines Nachhaltigkeitsausschusses vorsehen,
ist zu kldren, wem die Organisation obliegt.

UBERLASSUNG VON NACHHALTIGEN BUROARBEITSPLATZEN

Um fiir Verdnderungen des wirtschaftlichen Umfelds gewappnet zu sein, legen

Nutzer von Biroflachen zunehmend Wert auf Flexibilitdt und fordern Regelungen in
Mietvertrdgen, die ihnen Flichenerweiterungen und -riickgaben auch wahrend eines
laufenden Mietverhiltnisses erlauben. Dementsprechend besteht nicht mehr nur eine
Nachfrage nach in sich abgeschlossenen Buroflachen, sondern vermehrt auch nach
einzelnen Arbeitspldtzen nebst den dazugehdrenden Einrichtungen — wie Akten- und
Besprechungsrdaumen — sowie Dienstleistungen wie Sekretariats- und IT-Leistungen.

Das Facility Management kann hier entscheidend darauf Einfluss nehmen, dass diese
Arbeitsplatze nachhaltig ausgestattet, bewirtschaftet und genutzt werden. Dies behandelt
die folgende Regelungsempfehlung:

REGELUNGSEMPFEHLUNG 28:

,Zum Geschdftsbetrieb des Auftraggebers gehért [neben der Uberlassung von in sich
abgeschlossenen Mieteinheiten auch] die Einrdumung von Nutzungsrechten an einzelnen
Biiroarbeitspldtzen im Objekt [auf den in Anlage [¢ ] gekennzeichneten
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Fidchen des Objekts] nach Mal3gabe des als Anlage [¢ | hier beigefiigten
Mustervertrags (,Biironutzungskonzept"). Die Vertragspartner des Auftraggebers
erhalten insbesondere die Berechtigung zur Nutzung von

— Arbeitspldtzen mitsamt Tischen und Bestuhlung,
— PCs einschlieBlich Monitore,

— Internetzugang,

— Gemeinschaftskdiichen,

— WCs und

— Konferenzrdumen.

Nach Ablauf der Vorlaufphase erbringt der Auftragnehmer hinsichtlich des
Bironutzungskonzepts die folgenden Leistungen zusdtzlich zu den in Anlage

[¢ | dargestellten nachhaltigen Facility Management-Leistungen:
Der Auftragnehmer ist verpflichtet, die in Anlage [ ] gekennzeichneten
Fldchen entsprechend der als Anlage [ ] hier beigefiigten

Einrichtungspldne erstmalig auszustatten und wdhrend der Vertragslaufzeit dieses Facility
Management-Vertrags in einem hochwertigen Ausstattungszustand zu halten. Hierfiir

wird ihm der Auftraggeber zu Vertragsbeginn ein Budget in Héhe von [ ]
Euro (in Worten: [ ] Euro) und ab dem 2. Vertragsjahr ein jdhrliches
Budget in Héhe von [ ] Euro (in Worten: [ ] Euro) zur
Verfuigung stellen. Ab dem [# ] Vertragsjahr werden die Parteien (iber die

Héhe des Budgets neu verhandeln.
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Des Weiteren wird der Auftragnehmer dem Auftraggeber nach Ablauf der Vorlaufphase
alle 6 Monate Marktanalysen fiir das Blronutzungskonzept entsprechend des

als Anlage [¢ ] hier beigefiigten Musters Ubermitteln. Sofern vom
Auftraggeber gewtinscht, wird der Auftragnehmer dem Auftraggeber fiir Besprechungen
dieser Marktanalysen sowie von Verbesserungsmoglichkeiten und gegebenenfalls einer
Ausweitung oder Reduzierung des Blironutzungskonzepts innerhalb des Objekts zur
Verfligung stehen.

Der Auftragnehmer wird zudem die in Anlage [ ] genannten Leistungen
zum Betrieb des Sekretariats, des Empfangs und der Verwaltung der Konferenzrdume
des Blironutzungskonzepts sowie der Aufrechterhaltung des IT-Netzwerkes unter
Einschluss des Internetzugangs erbringen.

Dariiber hinaus wird der Auftragnehmer den Auftraggeber [das Property Management]
bei dem Vertragsmanagement mit den Nutzern des Biironutzungskonzepts
unterstiitzen und insbesondere bei Terminen zur Ubergabe und Riickgabe der jeweiligen
Biroarbeitspldtze zur Verfligung stehen.

Der Auftragnehmer ist berechtigt, die vorgenannten Leistungen — insbesondere
Leistungen zum Betrieb des Sekretariats, des Empfangs, der Verwaltung der
Konferenzrdume des Blironutzungskonzepts sowie zur Aufrechterhaltung des IT-
Netzwerkes unter Einschluss des Internetzugangs — selbst oder durch von ihm
beauftragte Dritte zu erbringen.”
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3.13 SCHADENSERSATZ UND VERTRAGSSTRAFE

Damit der Nachhaltigkeitsgedanke effektiv zum Tragen kommt, sind verbindliche
Vertragsregelungen unabdingbar. Oft ist allerdings die Hohe eines Schadens nur schwer
bestimmbar;, wenn er aus einer Pflichtverletzung gegen die Regelungen der nachhaltigen
Gebdudebewirtschaftung erfolgt. Daher kann ergdnzend ein Vertragsstrafenregime
vereinbart werden.

Den Parteien bleibt es Uberlassen, fir welche Vertragspflichtverletzungen und fur
welchen Verschuldensgrad (beispielsweise nur bei Vorsatz und grober Fahrldssigkeit) eine
Vertragsstrafe zu leisten ist:

REGELUNGSEMPFEHLUNG 29:

,,Fir alle [vorsdtzlichen und grob fahrldssigen] VerstéBe gegen eine der in diesem

Facility Management-Vertrag in §§ [Verweis auf einzelne oder alle Regelungen, die die
nachhaltige Bewirtschaftung behandeln] geregelten Pflichten, ist die jeweils vertragstreue
Partei berechtigt, von der anderen Partei — zusdtzlich zum Ersatz eines etwaigen
Schadens nach den allgemeinen Regeln — die Zahlung einer Vertragsstrafe in Héhe von
bis zu EUR [¢ | zu verlangen. Die Héhe der Vertragsstrafe wird durch die
vertragstreue Partei nach billigem Ermessen (§ 315 BGB) bestimmt. Der Anspruch auf
Erfillung und § 343 BGB bleiben unberiihrt.”
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Durch die nachfolgende Regelung kénnen die Vertragsparteien noch einmal die Aspekte
der Umweltfreundlichkeit und Sozialvertrdglichkeit der Nachhaltigkeit besonders zum
Ausdruck bringen:

REGELUNGSEMPFEHLUNG 30:

, Die vertragstreue Partei hat den als Vertragsstrafe vereinnahmten Betrag einer
gemeinnlitzigen Organisation zu spenden und/oder fiir UmweltschutzmaBnahmen
(beispielsweise zum Erwerb regulierter Emissionszertifikate zur Kompensation von
CO,-Emissionen) zu verwenden. Auf Verlangen wird die vertragstreue Partei der
anderen Partei geeignete Nachweise (ber die Verwendung tbermitteln.”

3.14 AUSRICHTUNG DES VERTRAGS AN ZUKUNFTIGE
ZERTIFIZIERUNGSSYSTEME

Die Arbeitsgruppe rechnet damit, dass sich der Zertifizierungstrend in der
Immobilienwirtschaft in den ndchsten Jahren fortsetzen wird. Zertifizierungssysteme
Uberprifen schon ldngst nicht mehr nur Nachhaltigkeitsqualitdten von Neubauten,
sondern auch die des Immobilienbestands sowie der Gebdudebewirtschaftung und
-nutzung. In Fortentwicklung der Gebdudezertifikate wird es zukilnftig eigene Systeme
fur Gebdudebewirtschaftungsprozesse geben. Durch fehlende gesetzliche Vorgaben fur
diesen Bereich schafft nur die Prifung durch eine unabhingige Tragergesellschaft die vom
Markt geforderte Transparenz, Vergleichbarkeit und Qualitétssicherung.

Des Weiteren wird auch die Einbeziehung der Nutzer immer wichtiger, da

andernfalls erhebliche Nachhaltigkeitspotentiale ungenutzt bleiben. Die letzten

Jahre haben gezeigt, dass unverbindliche Absichtserklarungen zur Nachhaltigkeit in
Mietvertrdgen wenig zielfUhrend sind. Die Arbeitsgruppe erwartet die Einfihrung von

Zertifizierungssystemen fir Nutzerverhalten, die einen erheblichen Beitrag zur Steigerung

der Nachhaltigkeitsperformance von Objekten leisten wiirden.
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3.14.1 ZUKUNFTIGE ZERTIFIZIERUNG DER FACILITY MANAGEMENT-
LEISTUNGEN

Bei Einfihrung eines Zertifizierungssystems nach Vertragsschluss vereinbaren die
Vertragsparteien mit der nachfolgenden Regelung, dass die Facility Management-
Leistungen nach diesem System zertifiziert werden sollen. In diesem Fall werden sie auch
weitere Leistungspflichten des Facility Managements in den Vertrag einbeziehen.

Das Facility Management ist hier regelmaBig auf die Mitwirkung des Auftraggebers
angewiesen. Neben der Vereinbarung eines neuen bzw. erweiterten
Leistungsverzeichnisses hat der Auftraggeber die Vertragsverhiltnisse mit etwaigen
dritten Parteien im Zusammenhang mit der Bewirtschaftung und/oder Nutzung des
Objekts anzupassen. Dies sind beispielsweise weitere Anbieter von Betreiberleistungen,
Versorgungsunternehmen sowie Mieter:

REGELUNGSEMPFEHLUNG 31:

. Die Parteien sind sich einig, dass die nach diesem Vertrag zu erbringenden Facility
Management-Leistungen nach einem nach Vertragsschluss von [Trdgergesellschaft eines
Zertifizierungssystems| eingefiihrten Zertifizierungssystem fur Leistungen im Bereich der
Gebdudebewirtschaftung oder einem dhnlichen Zertifizierungssystem bewertet werden
sollen. In diesem Fall haben die Parteien entsprechend ihrer Verantwortungsbereiche
nach den allgemeinen Regelungen dieses Facility Management-Vertrags alles Notwendige
zur erstmaligen Erfiillung sdmtlicher Kriterien, deren Erfillung fir die Erteilung der
angestrebten Zertifizierung erforderlich ist, zu tun. Diese Verpflichtung gilt nicht,

soweit dies der jeweiligen Partei wirtschaftlich unzumutbar ist. Im Ubrigen gilt diese
Verpflichtung nur fir den Zeitraum von [¢ [ Jahren nach Abschluss des
Facility Management-Vertrags. Nach Ablauf dieses Zeitraums werden die Parteien (ber
diese Regelung neu verhandeln.”
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Der Auftraggeber vergiitet das Facility Management zu markttblichen Konditionen
im Gegenzug fur die Erweiterung des vom Facility Management zu erbringenden
Leistungskatalogs:

REGELUNGSEMPFEHLUNG 32:

,Sofern eine Zertifizierung die Einbeziehung neuer Leistungspflichten in diesen
Facility Management-Vertrag erfordert und die Parteien nach vorstehendem

§ [Verweis auf Regelungsempfehlung 31] zur Einbeziehung in diesen Vertrag
verpflichtet sind, werden die Parteien den neuen Leistungskatalog in einem
Nachtrag zu diesem Facility Management-Vertrag verbindlich gegen eine
angemessene Verglitung des Auftragnehmers vereinbaren, welche die Kosten der
Zertifikatserteilung berticksichtigt.”

Eine Zertifizierung der Facility Management-Leistungen hat auch fur den
Eigentimer der Immobilie einen Mehrwert: Die Prifung der Leistungen durch eine
unabhingige Zertifizierungsorganisation ermdglicht Vergleichbarkeit, Transparenz
und Qualitédtssicherung. Dies wiederum positioniert den Eigentimer vorteilhaft u.a.
gegentiber Co-Investoren, Versicherungs- und Finanzierungsunternehmen sowie
Mietern. Daher ist es auch fUr den Eigentimer wichtig, das Zertifikat, welches das
von ihm beauftragte Facility Management verliehen bekommen hat, vermarkten zu
kdnnen. Diesem Interesse tragt folgende Regelungsempfehlung Rechnung:

REGELUNGSEMPFEHLUNG 33:

,Im Falle einer Zertifikatserteilung gilt die Regelung des vorstehenden §

[Verweis auf Regelungsempfehlungen 4a) und 4b)] entsprechend. Insbesondere
wird sich der Auftragnehmer bemtihen, dem Auftraggeber entsprechende
Verwendungsrechte in Bezug auf etwaige Wortmarken und Siegel des Zertifikats
einzurdumen.”
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3.14.2 ZUKUNFTIGE ZERTIFIZIERUNG VON MIETVERTRAGEN

Eine nachhaltige Gebdudebewirtschaftung zeichnet sich unter anderem dadurch aus,

dass das Facility Management in Abstimmungsprozesse mit den Mietern unmittelbar
einbezogen wird. Das Mietermanagement, das heil3t Abschluss, Kiindigung oder
Verldngerung von Mietvertrdgen sowie die Mieterkorrespondenz, obliegen regelmafig
dem Property Management als Bestandteil der kaufménnischen Gebdudebewirtschaftung.
Aufgrund seiner umfassenden Objektkenntnis kann das Facility Management allerdings
wertvollen Input fUr eine Optimierung der Bewirtschaftung und Nutzung der Mietflachen
liefern. Dies sollte nicht ungenutzt bleiben.

Bei einem Prozess zur Erlangung eines Mietvertragszertifikats kann das Facility
Management sowohl fiir den Vermieter als auch fiir den Mieter unterstitzend tatig
werden, gegebenenfalls in enger Abstimmung mit dem Property Management:

REGELUNGSEMPFEHLUNG 34:

,Im Falle eines nach Vertragsschluss eingefiihrten Zertifizierungssystems, welches

die Objektnutzung durch die Mieter zertifiziert, wird der Auftragnehmer den
Auftraggeber entsprechend seines Verantwortungsbereichs bei der Erlangung

eines entsprechenden Zertifikats nach den allgemeinen Regelungen dieses Facility
Management-Vertrags unterstiitzen. Zudem wird er Dokumentationen bereithalten,
spezifische Optimierungspotentiale erarbeiten und den Prozess mit dem Mieter und
der Zertifizierungsorganisation abstimmen. Diese Verpflichtungen gelten nicht, soweit
dies dem Auftragnehmer wirtschaftlich unzumutbar ist. Im Ubrigen gelten diese
Verpflichtungen nur fur den Zeitraum von [ [ Jahren nach Abschluss des
Facility Management-Vertrags. Nach Ablauf dieses Zeitraums werden die Parteien (iber
diese Regelung neu verhandeln.”
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Der Auftraggeber vergitet das Facility Management zu marktiblichen Konditionen
im Gegenzug fir die Erweiterung des vom Facility Management zu erbringenden

Leistungskatalogs:

REGELUNGSEMPFEHLUNG 35:

., Sofern der vorstehende § [Verweis auf Regelungsempfehlung 34] die
Einbeziehung neuer Leistungspflichten in diesen Facility Management-Vertrag
erfordert und dies dem Auftragnehmer wirtschaftlich zumutbar ist, werden
die Parteien den neuen Leistungskatalog in einem Nachtrag zu diesem Facility
Management-Vertrag verbindlich gegen eine angemessene Verglitung des
Auftragnehmers vereinbaren.”
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4. HANDLUNGSEMPFEHLUNGEN

Eine nachhaltige Gebdudebewirtschaftung erfordert die Umsetzung einzelner auf Nachhaltigkeit
gerichteter MaBnahmen. Im Facility Management werden diese Ma3nahmen des nachhaltigen
Regelbetriebs in einem Leistungsverzeichnis abgebildet. Das Leistungsverzeichnis stellt damit
das Fundament einer nachhaltigen Gebaudebewirtschaftung dar und wird dem Griinen Facility
Management-Vertrag als Anlage beigefiigt. Dieses Kapitel liefert Empfehlungen fur die Erstellung
und Umsetzung eines solchen Leistungsverzeichnisses.

Analog zum Griinen Property Management-Leistungsverzeichnis ist das Grine Facility
Management-Leistungsverzeichnis in funf Kategorien unterteilt:

® |nstandhaltung,

= Messung und Steuerung,

= Umweltschutz und Sicherheit,

®  Beschaffung und bauliche MaBBnahmen sowie
= Mieterbindung.

Durch eine derartige Gliederung soll gewahrleistet werden, dass zwischen allen Erbringern von
nachhaltigen Gebaudebewirtschaftungsleistungen und dem Eigentiimer das gleiche Verstandnis
einer nachhaltigen Gebdudebewirtschaftung herrscht und sowohl Schnittstellen- als auch
Verstdndnisprobleme verhindert werden.

Es empfiehlt sich, zu jeder Kategorie konkrete Einzelanforderungen zwischen dem
Auftraggeber (zum Beispiel Property Management oder Eigentiimer) und dem Facility
Management auszuarbeiten, die den folgend — auszugsweise und beispielhaft — dargestellten
Leistungsbeschreibungen zugeordnet werden kénnen. Auf diese Weise wird eine wichtige
Voraussetzung fur die Messbarkeit der nachhaltigen Gebdudebewirtschaftung geschaffen.
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4.1
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INSTANDHALTUNG

Der Auf- und Ausbau einer angemessenen Instandhaltungsstrategie (,,1H-

Strategie'") sind essentiell fur einen effizienten Gebdudebetrieb. Weiterhin missen

Strategien entwickelt werden, die eine Anpassung des Gebdudes an zukinftige

Anforderungen erméglicht.

Fur die IH-Strategie erscheint die Berlcksichtigung und Implementierung folgender

Gesichtspunkte im Rahmen des Leistungsverzeichnisses sinnvoll:

Methodische Vorgaben und Verfahrensweisen fir eine sachkundige Prifung

unter Berlcksichtigung von Sicherheits-, Unfallverhitungs-, Gesundheits- und
Hygienevorgaben, Betriebssicherheitsverordnungen, Priifverordnungen der Lander
sowie Anforderungen des Gesamtverbands der Deutschen Versicherungswirtschaft
eV,

Beschreibung von Instandhaltungspflichten bei Auslaufen des Gewéhrleistungszeitraums
von Gebdudeteilen, Bauelementen, technischen Anlagen und Geréten unter
Beriicksichtigung der gewahlten IH-Strategie;

Beschreibung operativer Verfahren zur Herstellung der Adaptionsfahigkeit
der Liegenschaft an verdnderte klimatische, funktionale und nutzungsbedingte
Anforderungen;

Beschreibung von Kontrollen zur Uberpriifung der Dichtigkeit medienfiihrender
Anlagen und Verteilungssysteme (Wasser, Luft) unter Angabe von Anforderungen an
die Dokumentation von Leckagen sowie Vereinbarung von Mitteilungsverpflichtungen
und -fristen (beispielsweise innerhalb von drei Kalendertagen);

Sicherstellung der Betriebsbereitschaft von sicherheitsrelevanten Anlagen

und/oder Anlagen mit umweltbeeinflussenden Stoffen (beispielsweise von
Leichtflissigkeitsabscheidern in Tiefgaragen/Parkplatzflachen oder Fettabscheidern
im [Grof3-]Kichenbetrieb) unter Beachtung gesetzlicher Vorgaben;

Beschreibung von Vorgehensweisen zur Optimierung des Wasserverbrauchs;
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= RegelmiBige Dokumentation zur Umsetzung der IH-Strategie. Dieser Nachweis
umfasst auch die inhaltliche und methodische Anpassung strategischer Vorgaben unter
Berticksichtigung der Erfordernisse des jeweiligen Objekts;

m Systematische Gebdudezustandbewertung und Darstellung eines etwaigen
Handlungsbedarfs unter Berticksichtigung der IH-Strategie nach folgenden Mal3gaben:

— UnterstUtzung bei der Aktualisierung der Bewertung des Gesamtobjekts durch
einen Sachverstdndigen;

— Implementierung eines Aktualisierungsintervalls von mindestens funf Jahren;

— Aktualisierung auf Basis der erstmaligen Zustandsbewertung unter
Berlcksichtigung der jeweiligen Nutzung;

= Erstellung von Wartungs- und Betriebsablaufplanen zur Sicherstellung eines technisch
einwandfreien Betriebs unter Bezugnahme auf folgende Sachverhalte:

— Sicherstellung der Energiereduzierung durch effiziente Betriebsabldufe sowie
Energiemonitoring;

— lIdentifikation der relevanten Anlagen und Bauteile der technischen
Gebdudeausristung;

— Forderung von regelmaBigen Wartungsarbeiten auf Basis der
IH-Strategie zur Verldngerung des Lebenszyklus der Anlagen.

Weiterhin ist ein gezielter Einsatz von nachhaltigen Materialien im Rahmen von
Instandsetzungsmal3nahmen winschenswert. Insofern kdnnte das Leistungsverzeichnis
unter anderem Folgendes beinhalten:

= Beschreibung zur Reduktion und moglichst vollstandigen Vermeidung von VOC-
Emissionen durch die Verwendung von gering emittierenden Materialen und
Produkten. Dies gilt auch fir Wartungen und bei baulichen Verdnderungen (wie
beispielsweise InstandsetzungsmalBnahmen);

= Konzeption einer objektspezifischen und gemal3 DIN 31051 entwickelten
zustandsorientierten IH-Strategie im Sinne vorausschauender Wartung und
praventiver Maf3nahmen sowie deren jéhrliche Aktualisierung. Die IH-Strategie dient
hierbei der Erhaltung bzw. Wiederherstellung des Sollzustandes von Gebdudeteilen,
Bauelementen, technischen Anlagen und Gerdten.
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4.2 MESSUNG UND STEUERUNG
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Durch die Nutzung werden wertvolle Ressourcen wie beispielsweise Energie und
Wasser verbraucht. Fir die Steuerung von Facility Management-Prozessen mit dem
Ziel einer nachhaltigen Gebdudebewirtschaftung sollten daher die Auswirkungen der
Gebdudenutzung zwingend gemessen werden.

Insbesondere die Formulierung folgender Anforderungen bietet sich fur die Erstellung des

Leistungsverzeichnisses in Bezug auf den Energieverbrauch an:

RegelmdBige Zdhlerstanderfassung zur Ermittlung des Energieverbrauchs nach
Gebdudezonen und zusitzliche Ausweisung der jeweiligen Haupt-, Sonder- und
Endverbraucher;

Jahrliche Auswertung der Zdhlerstanderfassung zur Erhebung von Verbrauchsdaten,
die als Benchmarks im Sinne der vereinbarten Energieeffizienzziele dienen;

Darstellung der Energieperformance des Gebdudes unter Anwendung eines gesetzlich
geregelten oder sonstigen normierten Verfahrens (etwa des Verfahrens zur Erstellung
von Energieausweisen).

Zur Forderung der Kontrolle und Steuerung des Wasserverbrauchs sollten Regelungen ins

Leistungsverzeichnis aufgenommen werden:

= Entwicklung einer Strategie und eines Umsetzungskonzepts zum effizienten Umgang

mit Wasser, welches mit dem Eigentlimer und/oder dem Property Management sowie
dem betroffenen Nutzer abgestimmt wird;

RegelmdBige Zdhlerstanderfassung und zusatzliche Ausweisung der jeweiligen
spezifischen Haupt-, Sonder-, und nutzungsspezifischen Endverbraucher, ferner, ein
Abgleich mit den Rechnungen des Wasserversorgers sowie der tatsachlichen Nutzung
von Regen- und Grauwasser;

Aktive Uberwachung des Wasserverbrauchs;

Aufbereitung der erfassten Zdhlerstdnde mithilfe von Flussdiagrammen zur Ermittlung
der Hauptverbrauchergruppen;
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= Integration der Aufbereitung der Zahlerstdande in eine Strategie zur Minimierung des
Wasserverbrauchs beispielsweise bei der Nutzung von Sanitdrraumen, Teekichen,
Kantinen, beim Reinigungsverhalten und weitere Umsetzung durch optimale Einstellung
von technischen Anlagen wie Heizung und Raum-Luft-Technik;

= Darstellung des verringerten Wasserverbrauchs in der entwickelten Strategie zum
Umgang mit Wasser;

= Entwicklung und Vorlage einer gesonderten Strategie zum Umgang mit Wasser, sofern
eine solche nicht bereits in einer Richtlinie oder einem Umweltmanagementsystem
bericksichtigt ist;

= Jihrliche Ubermittlung von Daten in digitaler Form unter Abgleich der
objektspezifischen Leistungskennzahlen mit anerkannten Benchmarks unter
Berticksichtigung der Ziele der Strategie sowie unter systematischer |dentifizierung von
effizienzsteigernden Mal3nahmen (sogenannte Capex Recommendations).

Neben dem verantwortungsvollen Umgang mit Ressourcen zielt eine nachhaltige
Gebidudebewirtschaftung auf eine Erhdhung des Nutzerkomforts. Hierflr ist ein gesundes
und produktives Innenraumklima eine wichtige Voraussetzung. Insofern sollten folgende
Aufgaben des Facility Managements im Leistungsverzeichnis vereinbart werden:

= RegelmiBige Kontrollen nebst Erstellung von Nachweisen tUber die Einhaltung
gesetzlicher Anforderungen an Raumluftparameter — wie beispielsweise Temperatur,
Feuchtigkeit, Kohlendioxid-, Kohlenmonoxid- und Stickoxidkonzentration — soweit die
technische Gebdudeausristung eine entsprechende Messtechnik vorsieht;

® |dentifikation der Arbeitsplatzzonen sowie Definition der jeweils angestrebten
Luftqualitat (Soll-Zustand) unter Berlcksichtigung gesetzlicher Anforderungen;

= Funktionale Beschreibung der Steuerung der Bellftung am Arbeitsplatz — beispielsweise
durch Offnung von Fenstern oder mechanische Be- und Entliftungsanlagen — erginzt
durch Datenbldtter und Fotodokumentation;

= Abstimmung mit dem Eigentimer und/oder dem Property Management tber Soll- und
Ist-Zustand;

= RegelmiBige (jahrliche) Messung und Dokumentation des Ist-Zustands, der
Abweichungsanalyse und Entwicklung eines Mal3nahmenkatalogs.
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4.3 UMWELTSCHUTZ UND SICHERHEIT

In dieses Kapitel des Leistungsverzeichnisses sollten insbesondere Vorgaben zur Einhaltung
von Umwelt- und Sozialstandards, wie bauliche und technische Vorkehrungen zum Brand-,
Gewidsser- und Atmospharenschutz — aufgenommen werden.

Um auch die Nutzer zu einer nachhaltigen Gebdudenutzung mit geringen Umweltbelastungen

zu motivieren, bieten sich hier weiterhin folgende Regelungen an:

= UnterstUtzung bei der Entwicklung und Umsetzung eines Umweltmanagementsystems
zur strukturierten Festlegung der betrieblichen Umweltziele. Im Einzelnen k&nnen hier
folgende Leistungspflichten des Facility Managements vereinbart werden, die dieser in
Abstimmung mit dem jeweiligen Nutzer zu erbringen hat:

Erhebung von Daten und Festlegung von Zielen zur Reduktion von Energie-
und Wasserverbrauch;

Erhebung von Daten und Definition von Zielen zur Verminderung von Abfillen
sowie zur Steigerung des Recyclings;

MaBnahmen und Ziele zur Steigerung der Gesamtumweltperformance —
beispielsweise durch Reduktion von CO,-Emissionen und ein auf Nachhaltigkeit
gerichtetes Lieferkettenmanagement;

Festlegung von Nachweispflichten sowie Kontroll- und
Optimierungsmechanismen;

Erbringung von Nachweisen Uber die Einhaltung von Anforderungen

der geltenden Bundesgesetze (beispielsweise von Vorgaben des
Wasserhaushaltsgesetzes, Bundes-Immissionsschutzgesetzes,
Bundes-Bodenschutzgesetzes, Bundesnaturschutzgesetzes und des
Gefahrengutbeférderungsgesetzes), Landesgesetze, Rechtsverordnungen,
Satzungen der Kommunen sowie Verwaltungsvorschriften;

Erbringung von Nachweisen tber die Einhaltung von sonstigen technischen
Anleitungen und Richtlinien;
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4.4

— Erbringung von Nachweisen, die fur eine Zertifizierung (etwa ISO 14001) und/
oder Validierung (etwa EMAS) des Umweltweltmanagementsystems bendtigt
werden;

= Einrichtung eines fur die Nutzer frei zugdnglichen Gremiums (Nachhaltigkeitsausschuss)
zur Adressierung und Losung objektspezifischer Umweltbelange sowie Einfihrung
eines standardisierten Verfahrens zur Protokollierung, Auswertung und Einleitung von
Korrektivmal3nahmen.

BESCHAFFUNG UND BAULICHE MASSNAHMEN

Zur Férderung der Beschaffung nachhaltiger Materialien, Produkte und Dienstleistungen
im Zusammenhang mit einer nachhaltigen Gebdudebewirtschaftung — unter Einschluss
von InstandhaltungsmaBnahmen — kénnen in das Leistungsverzeichnis folgende Pflichten
aufgenommen werden:

= Erstellung und Nachweis einer Beschaffungsrichtlinie fir Materialen, Produkte
und Dienstleistungen, welche den Standort des Objekts berlcksichtigt und
schwerpunktmaiBig Folgendes beinhaltet:

— Strategie zum Umgang mit und Vermeidung von VOC-Emissionen als
Bestandteil der Instandhaltungsrichtlinie;

— Ausfiihrungen zu Laufzeiten und Konditionen der Liefervertrige;

= Reduzierung der CO,-Emissionen durch Optimierung von Transportmitteln und
-wegen bei Materialbeschaffung;

= Nachweis der Umweltvertriglichkeit von Materialien durch Prifsiegel und Zertifikate;
= Vorgaben zur Unbedenklichkeit von Produkten und Materialien;

® Einkauf VOC-reduzierter Materialien/Stoffe (etwa |6sungsmittelreduzierte oder
wasserbasierte Lacke, Klebstoffe, Reinigungsmittel etc.), nachgewiesen durch
entsprechende Produktdatenblitter;

= Effizienzvorgaben bei der erstmaligen Beschaffung und dem Austausch von
Sanitérinstallationen;

» RegelmaiBiges Reporting Uber die standortbezogene Anwendung der
Beschaffungsrichtlinie und die Umsetzung der Effizienzvorgaben bezlglich der
Sanitdrinstallationen.
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4.5 MIETERBINDUNG

Zur Bestimmung und Umsetzung von MalB3nahmen, welche auf eine Férderung
der Mieterzufriedenheit und erhéhte Mieterakzeptanz der nachhaltigen

Gebdudebewirtschaftung abzielen, kann im Leistungsverzeichnis Folgendes geregelt
werden:

®  Durchfiihrung von Mieterbefragungen, welche in der Regel durch einen beauftragten
Dritten erfolgen;

= Mitgliedschaft und Teilnahme am Nachhaltigkeitsausschuss:

— ldentifizierung von nachhaltigen, insbesondere 6kologischen Sachverhalten, die
in den Verantwortungsbereich des Facility Managements fallen und durch den
Mieter beeinflusst werden;

— Zieldefinition, Entwicklung von Handlungsfeldern und Regelungen fir die
Freigabe seitens des Eigentimers und/oder des Property Managements;

— Umsetzung und Monitoring;

= Beschwerdemanagement:

— Bereitstellung und Implementierung eines Systems zur Erfassung und
Weiterverfolgung von Beschwerden der Mieter (,, Trouble-Ticket-System™);

— Bearbeitung der Beschwerden und Umsetzung von kurzfristigen MaBBnahmen;
— Auswertung von Beschwerden und Abstimmung der Zielsetzungen:

= Transparente Umweltperformance durch Planung (Festlegung von Zielen, Maf3nahmen,
Inhalten, Kommunikationswegen und -plattformen) und Abstimmung mit dem
EigentUmer und/oder dem Property Management.
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Insbesondere folgende Punkte konnten Gegenstand der Kommunikation sein:
— Energieausweis;
— Energieverbrauch innerhalb eines bestimmten Zeitraums;
— Abdeckung des Energiebedarfs Uber erneuerbare Energien;
— Informationen Uber durchgefiihrte Wasser- und Energieeinsparmal3nahmen;
— Auszlge aus der Umweltmanagementstrategie des Objekts;
— Intelligentes Aufzugkonzept zur Energieeinsparung;
— Lage der nichsten OPNV-Haltestelle;

— Bearbeitung der Beschwerden und Umsetzung von kurzfristigen Ma3nahmen.
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5. EMPFEHLUNGEN FUR DIE ERSTELLUNG
EINES NUTZERHANDBUCHS

Anhand der vorangestellten Handlungsempfehlungen wird deutlich, dass ohne Einbeziehung
des Nutzers das Ziel einer nachhaltigen Gebdudebewirtschaftung nicht umfassend

erreicht werden kann. Daher liegt es nahe, dass der Nutzer Informationen Uber einen
nachhaltigen Gebdudebetrieb sowie Uber die angestrebten Ziele erhdlt und aktiv in die
Bewirtschaftungsprozesse eingebunden wird.

Ein geeignetes Instrument hierflr ist die Nutzerschulung. Begleitend dazu sollte ein
objektspezifisches Nutzerhandbuch erstellt werden, in das die Nutzer einzuweisen sind.
Die Erstellung und Einweisung erfolgt in der Regel auf der Basis einer Kooperation zwischen
Property und Facility Management. Das Nutzerhandbuch unterliegt einer laufenden
Fortschreibung.

Die Begriffe Nutzer- und Betreiberhandbuch werden oft missverstandlich verwendet. Zwar
haben beide als gemeinsame Zielsetzung die Férderung und Sicherstellung einer nachhaltigen
Gebidudebewirtschaftung unter Einschluss von Sicherheitsaspekten. Allerdings richten sie

sich an unterschiedliche Adressaten: Wahrend das Betreiberhandbuch fir den operativ
verantwortlichen Dienstleister — also das Facility Management oder andere Betreiber —
verschiedene Szenarien beschreibt, die fir die vorgesehene Nutzung des Gebiudes notwendig
sind, dient das Nutzerhandbuch dazu, den Nutzern Hinweise und Empfehlungen zu geben,
welche Verhaltensweisen im Gebdude zur Reduzierung des Ressourcenverbrauches fiihren.
Weiterhin enthilt das Nutzerhandbuch regelmilig Hinweise zur persénlichen Sicherheit.
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Die Inhalte eines Nutzerhandbuchs werden im Folgenden beispielhaft aufgezeigt:

Nachhaltigkeitsziele des Gebdudes, der Bewirtschaftung und Nutzung;

Lage, Umgebung und wichtige Kontakte;

Anreise, wie beispielsweise
— PKW und Parkmaoglichkeiten sowie
- OPNV;
Gebdude, Liegenschaft, wie beispielsweise
— Zutritt Uber Haupteingang,
— Allgemeine Zugangszeiten/Besetzung des Empfangs,

— Verhalten im Brand-/Evakuierungsfall, Fluchtwege etc,;

Gebdudetechnik und -ausstattung, wie beispielsweise

Empfehlungen fir die Nutzung von Heizung, Liftung und Kihlung, zum Beispiel:

,,Alle Biiro-, Konferenz-, Kiichen- und Kantinenbereiche werden iiber Heiz-/Kiihldecken
temperiert. Die Heizung und Kiihlung ist nicht individuell regelbar, das heift es gibt keine

Einzelraumregelung.“

— Strom- und IT-Versorgung;

www.dlapiper.com
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= Gebdudebetrieb:

64

Kopierer, Drucker;

Telefon;

Anlieferung/Hinweis fur Lieferanten;
Post;

Kantine;

Millentsorgung nebst Hinweisen zum Entsorgungskonzept:

,,Im Gebdude wird unterschieden zwischen Papier, Restmiill, Bioabfall und Sonderabfall.
Deshalb erfolgt die Miilltrennung nach folgenden Kriterien:

K4

I
Konferenzraumbuchung/Schulungsraume;
Reinigung;

Blromabel;
[T-Support;
Coffee-Points;

Rauchen im Gebdude.
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6. AUSBLICK

Diese Broschire enthlt grundlegende Bausteine, mit denen sich eine nachhaltige
Gebdudebewirtschaftung auf der Ebene des Facility Managements erreichen ldsst. Dieses

Angebot richtet sich in erster Linie an Eigentimer, Asset und Property Manager, Erbringer von

Betreiberleistungen sowie an Immobilienabteilungen von Unternehmen, deren Kerngeschéft
keinen Immobilienfokus hat, mit dem Ziel, dass sie ihre Zusammenarbeit unter Einbeziehung

des Facility Managements an diesen Empfehlungen zu RECHT, METHODE und INHALT

ausrichten.

Die Arbeitsgruppe hat dieses Format bereits fir ihr Konzept eines nachhaltigen Property
Managements (vgl. Broschire ,,Griine Property Management-Vertrage — Regelungs- und
Handlungsempfehlungen flr eine nachhaltige Gebdudebewirtschaftung") gewdhlt und hier in

dem Bewusstsein beibehalten, dass sich die Dynamik des Marktes sowie die Wahrnehmung des
Themas Nachhaltigkeit auch weiterhin stets verdndern werden. Es ist daher zu erwarten, dass
einige der genannten Regelungs- und Handlungsempfehlungen geringere und andere hingegen

eine stdrkere praktische Bedeutung entfalten werden. Die in dieser Broschire vorgestellten
Ergebnisse verstehen sich keinesfalls als unverdnderliches Regelwerk, sondern als Beitrag auf

dem Weg zu einer umfassenden nachhaltigen Gebdudebewirtschaftung. Die Arbeitsgruppe plant

die derzeitigen Bausteine anzupassen oder weitere Bausteine zu ergdnzen, wenn der Markt neue

Vertragsklauseln und/oder Leistungsinhalte fordert.

Die Mitglieder der Arbeitsgruppe mochten Sie, die Leserinnen und Leser dieser Regelungs- und
Handlungsempfehlungen ermutigen, sich aktiv an der Diskussion um die Fortentwicklung einer
nachhaltigen Gebdudebewirtschaftung zu beteiligen. Wir freuen uns Uber lhre Anregungen und
Hinweise. Bitte schreiben Sie dafiir an GreenFM@dlapiper.com.
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Die folgenden Ansprechpartner stehen lhnen dartber hinaus gerne personlich zur Verfiigung:

il cUsHMAN &
i22} WAKEFIELD.

Nina Jansen

Kaiserswerther Stra3e 229
40474 Dusseldorf

T +49 211 90 808 300
nina.jansen@eur.cushwake.com

www.cushwake.com
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Simone Lakenbrink MRICS
MyliusstraBBe 14
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Christiane Conrads LL.M.
Hohenzollernring 72

50672 Kéln

T +49 221 277 277 251
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Ralf Pilger MRICS
Rebstocker Stralle 35
60326 Frankfurt am Main
T +49 69 973 807 7001
ralf.pilger@wisag.de
www.wisag.de
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