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Betreiberverantwortung ist keine abstrakte Haftungsfrage, sondern tägliche Aufgabe: es geht
um Organisation, Nachweisführung und rechtssichere Erfüllung von Prüf- und
Wartungspflichten in Gebäuden. Dieser Beitrag fasst die relevanten Rechtsgrundlagen
zusammen, zeigt typische Haftungsfallen und liefert eine praxisorientierte Roadmap mit
priorisierten Maßnahmen und digitalen Hilfsmitteln wie CAFM, IoT und
Dokumentenmanagement, damit Facility Manager und technische Leiter konkrete To-dos und
Auswahlkriterien für die Umsetzung haben.

Rechtliche Grundlagen und
verbindliche Normen für
Betreiberverantwortung
Kernaussage: Die Betreiberverantwortung stützt sich auf wenige verbindliche Rechtsquellen;
wer sie kennt, kann Pflichten konkret ableiten und dokumentieren. Wichtige Ausgangspunkte
sind die Betriebssicherheitsverordnung, das Arbeitsschutzgesetz, landesrechtliche
Bauordnungen sowie DGUV-Vorschriften und VDI-Richtlinien. Lesen Sie die Texte in der
Originalfassung: BetrSichV, ArbSchG, DGUV, BAuA, VDI.

Was die wichtigsten Normen praktisch verlangen
BetrSichV: Betreiber müssen Gefährdungsbeurteilungen für Anlagen durchführen,
verantwortliche Personen benennen und Prüfintervalle festlegen. Zudem sind
sicherheitsrelevante Änderungen zu dokumentieren und Wiederkehrfristen einzuhalten.

ArbSchG: Arbeitgeber und Betreiber sind verpflichtet, Arbeitsplätze sicher zu gestalten,
Unterweisungen durchzuführen und Schutzmaßnahmen umzusetzen. Die
Gefährdungsbeurteilung muss schriftlich vorliegen und bei Veränderungen aktualisiert
werden.

DGUV und VDI/Richtlinien: DGUV-Vorschriften konkretisieren Prüfverfahren (z. B. DGUV V3 für

https://www.cafm-blog.de/blog/betreiberverantwortung-facility-management/
https://www.cafm-blog.de/blog/nutzen-von-cafm-warum-die-anwendung-sinnvoll-ist/
https://www.cafm-blog.de/blog/iot-facility-management-intelligent-building-automation/
https://www.cafm-blog.de/blog/betreiberverantwortung-facility-management/
https://www.gesetze-im-internet.de/betrsichv_2015/
https://www.gesetze-im-internet.de/arbschg/
https://www.dguv.de/
https://www.baua.de/
https://www.vdi.de/


Betreiberverantwortung im Gebäude: Pflichten, Haftung und digitale
Hilfsmittel | 2

CAFM-Blog.de

elektrische Anlagen). VDI-Richtlinien wie VDI 6022 sind keine Gesetze, werden aber als Stand
der Technik gewertet und fließen in Prüfansprüche von Behörden und Versicherern ein.

Dokumente bei Kontrollen: Gefährdungsbeurteilungen, Prüfprotokolle (DGUV V3,
Aufzüge, Brandmeldeanlagen), Wartungspläne, Betreiberanweisungen,
Schulungsnachweise und Verträge mit Fremdfirmen.
Was Behörden erwarten: Nachvollziehbare Verantwortlichkeiten, lückenlose
Prüfhistorie und ein Audit-Trail, keine losen Excel-Listen ohne Versionsstand.
Praxisprüfstein: Fehlt ein unterschriebener Nachweis, werten Prüfer häufig die
Maßnahme als nicht erfolgt.

Begriffspräzision Betreiber: Betreiber ist nicht automatisch Eigentümer. Betreiber kann der
Nutzer, der vertraglich Verantwortliche oder ein externer FM-Dienstleister sein. Entscheidend
ist die faktische Verfügungs- und Organisationsmacht über den Betrieb der Anlage.

Trade-off und Limitierung: Dokumentation allein schützt nicht vor Haftung – sie ist
Bedingung, nicht Ersatz für ordnungsgemäße Technik und Organisation. Digitale Systeme
erleichtern Nachweisführung, erhöhen aber die Abhängigkeit von Datenqualität; schlechte
Stammdaten verwandeln ein CAFM schnell in eine Papierablage 2.0.

Konkretes Beispiel: In einem Krankenhaus ist die Einhaltung von VDI 6022 für
Lüftungsanlagen regelmäßig Prüfgegenstand. Der Betreiber hat die Pflicht, geregelte
Prüfintervalle nachzuweisen, Prüfprotokolle vorzuhalten und die Verantwortlichkeiten
zwischen Klinikleitung und externem FM-Dienstleister vertraglich festzulegen. Ohne
nachweisbaren Audit-Trail kann bei einer Hygienekontrolle die Verantwortlichkeit auf den
Betreiber zurückfallen.

Wichtiger Punkt: VDI-Richtlinien gelten in der Praxis oft als Stand der Technik und werden von
Behörden und Versicherern als Referenz genutzt. Behandeln Sie VDI-Anforderungen wie
praktische Pflichten, nicht nur Empfehlungen.

Nächster Schritt: Identifizieren Sie die drei bis fünf Anlagen mit dem höchsten
Gefährdungspotenzial und gleichen Sie vorhandene Nachweise gegen die genannten
Normanforderungen ab. Nur so wird Rechtssicherheit aus Dokumenten praktisch und prüfbar.
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Frequently Asked Questions
Kernaussage: Häufige Fragen zur Betreiberverantwortung zielen nicht auf Allgemeinwissen,
sondern auf praktische Entscheidungen: wer unterschreibt welche Protokolle, welche
Nachweise reichen bei einer Kontrolle, und wie bindet man digitale Werkzeuge in den
Nachweisprozess ein.

Ist Betreiberverantwortung vollständig
delegierbar an einen externen FM-Dienstleister?
Kurzantwort: Nein. Operative Aufgaben lassen sich übertragen, die rechtliche
Gesamtverantwortung verbleibt in der Regel beim Betreiber. Praktische Folge: Verträge
müssen Prüfmechanismen, Reportingpflichten und Eskalationswege enthalten, damit der
Betreiber seine Prüfpflichten gegenüber Behörden und Versicherern belegen kann.

Welche Unterlagen verlangen Aufsichtsbehörden
typischerweise bei einer Kontrolle?
Wichtigste Dokumente: Gefährdungsbeurteilungen, geprüfte Prüfprotokolle (z. B. DGUV V3),
Wartungspläne, Betreiberanweisungen und Schulungsnachweise. Behörden prüfen die
Nachvollziehbarkeit der Verantwortlichkeiten und ob Prüfergebnisse wirklich umgesetzt
wurden; unvollständige oder unverifizierte Logs werden oft als nicht existent gewertet.

Welche CAFM-Funktionen sind unverzichtbar zur
Erfüllung dieser Nachweispflichten?
Unverzichtbare Funktionen: ein belastbares Asset-Register mit eindeutigen IDs,
automatisierte Prüfpläne, mobile Prüfchecklisten, lückenloser Audit-Trail und
Dokumentenmanagement für Zertifikate. Trade-off: Viele Systeme liefern Reports — das
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Problem ist selten das Fehlen von Funktionen, sondern schlechte Stammdaten und fehlende
Prozessverankerung.

Wie schnell rechnet sich die Einführung eines
CAFM im Kontext Betreiberverantwortung?
Realistische Erwartung: Amortisation liegt üblicherweise zwischen 12 und 36 Monaten,
abhängig von Objektgröße, Anzahl der Prüfzyklen und Ausgangszustand der Daten. Grenze:
Wenn Sie nur Papierprozesse 1:1 abbilden, bleibt der Nutzen gering; Investieren Sie zuerst in
Bereinigung kritischer Stammdaten und Standardisierung von Prüf-Workflows.

Welche technischen Anforderungen braucht eine
saubere IoT-Anbindung an CAFM?
Mindestausstattung: Echtzeit-Events für kritische Alarme, standardisierte Asset-IDs,
Zeitstempel und verlässliche Schnittstellen wie REST oder OPC-UA. Einschränkung: Live-
Daten helfen nur, wenn Regeln existieren, die Alarme in Prüf- oder Eskalationsworkflows
übersetzen; sonst schaffen Sie nur weitere Benachrichtigungen ohne Folgen.

Welche Rolle spielt die Versicherung im
Nachweisprozess?
Praxisbefund: Versicherer verlangen im Schadensfall Belege, dass zumutbare
Betreiberpflichten eingehalten wurden. Unvollständige Dokumentation kann zu
Leistungskürzungen führen. Tatsächlicher Nutzen digitaler Logs: Ein sauberer Audit-Trail
reduziert Streitpunkte erheblich — vorausgesetzt, die Daten sind unveränderbar und der
Prozess dokumentiert.

Konkretes Beispiel: In einer Industrieanlage lösten Temperaturanstiege an Schaltanlagen
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einen IoT-Alarm aus; das System erstellte automatisch ein Ticket im CAFM, dokumentierte
Messwerte und die daraus gestarteten Maßnahmen. Bei einem späteren Schaden akzeptierte
der Versicherer die lückenlosen Logs als Nachweis für sofortige Gegenmaßnahmen, wodurch
die Auseinandersetzung über Fahrlässigkeit vermieden wurde.

Prüfpunkt: Ein CAFM mit Audit-Trail ist nur so stark wie die Prozesse, die es antreibt. Planen
Sie 20-30% Projektzeit für Datenbereinigung und Prozessmappen, sonst bleibt die
Implementierung kosmetisch.
Fehlannahme, die ich oft sehe: Einmaliges Hochladen von Zertifikaten in ein System ersetzt
keine regelmäßige Kontrolle. Behörden und Versicherer schauen auf konsistente Prozesse,
nicht nur auf Vollständigkeit von Dateien.

Nächste Schritte, die sofort wirken: 1) Listen Sie die zehn kritischsten Assets und verknüpfen
Sie sie mit vorhandenen Prüfprotokollen; 2) Richten Sie in Ihrem CAFM einen Audit-Trail für
diese Assets ein und testen ihn gegen einer fiktiven Behördensanfrage; 3) Ergänzen Sie
Verträge mit Dienstleistern um Pflicht zur digitalen Übergabe unterschriebener Protokolle; 4)
Pilotieren Sie IoT-Anbindung für ein kritisches System und messen Sie die Reaktionszeit bis
zur Ticket-Erstellung.

Wie hilfreich war dieser Beitrag?
Klicke auf die Sterne um zu bewerten!

Bewertung Abschicken
Durchschnittliche Bewertung / 5. Anzahl Bewertungen:

Top-Schlagwörter: Daten, Implementierung, Organisation, betreiberpflichten,
betreiberverantwortung, cafm, einführung, pflicht, pflichten, richtlinien

Verwandte Artikel

CAFM-Software: Alles was Sie als Dummie wissen sollten ;-)
Zukünftige Entwicklungen im CAFM-Bereich
Exkulpation im Facility Management: Rechtliche Aspekte

https://www.cafm-blog.de/blog/iot-facility-management-intelligent-building-automation/
https://www.cafm-blog.de/blog/nutzen-von-cafm-warum-die-anwendung-sinnvoll-ist/
https://www.cafm-blog.de/blog/7-tipps-fuer-eine-erfolgreiche-implementierung-von-computer-aided-facility-management-systemen/
https://www.cafm-blog.de/blog/iot-facility-management-intelligent-building-automation/
https://www.cafm-blog.de/slug/daten/
https://www.cafm-blog.de/slug/implementierung/
https://www.cafm-blog.de/slug/organisation/
https://www.cafm-blog.de/slug/betreiberpflichten/
https://www.cafm-blog.de/slug/betreiberverantwortung/
https://www.cafm-blog.de/slug/cafm/
https://www.cafm-blog.de/slug/einfuehrung/
https://www.cafm-blog.de/slug/pflicht/
https://www.cafm-blog.de/slug/pflichten/
https://www.cafm-blog.de/slug/richtlinien/
https://www.cafm-blog.de/blog/cafm-software-alles-was-sie-als-dummie-wissen-sollten/
https://www.cafm-blog.de/blog/zukuenftige-entwicklungen-im-cafm-bereich/
https://www.cafm-blog.de/blog/exkulpation-facility-management-rechtliche-aspekte/

