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Vertragsgestaltung und VertragsmanagementVertragsgestaltung und Vertragsmanagement
von FM von FM –– DienstleistungenDienstleistungen

bei Betreiberimmobilien insbes. Hotels undbei Betreiberimmobilien insbes. Hotels und
SeniorenimmobilienSeniorenimmobilien

Vortrag auf dem FM Vortrag auf dem FM –– Kongress 2003 inKongress 2003 in
DDüüsseldorf  am 21.05.2003sseldorf  am 21.05.2003

vonvon
RechtsanwaltRechtsanwalt

Dr. Lutz H. MichelDr. Lutz H. Michel
HHüürtgenwaldrtgenwald
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Vertragsmanagement und VertragsgestaltungVertragsmanagement und Vertragsgestaltung
von FM von FM –– Dienstleistungen: Dienstleistungen: ÜÜberblickberblick

1.1. FM bei Betreiberimmobilien: FM bei Betreiberimmobilien: SpezifikaSpezifika und Besonderheitenund Besonderheiten

2.2. SpezifikaSpezifika der vertragsrechtlichen Gestaltungder vertragsrechtlichen Gestaltung

3.3. Optimierte Vertragsgestaltung als Voraussetzung Optimierte Vertragsgestaltung als Voraussetzung 
effektiven Vertragsmanagementseffektiven Vertragsmanagements

4.4. PraxiserfahrungenPraxiserfahrungen bei einem bei einem DoormanDoorman –– House in FrankfurtHouse in Frankfurt

5.5. Zusammenfassung und AusblickZusammenfassung und Ausblick
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1. FM 1. FM –– Leistungsspektrum: Leistungsspektrum: SpezifikaSpezifika und und 
Besonderheiten Besonderheiten -- 11

GrGrößößere Leistungsbandbreite als bei klassischenere Leistungsbandbreite als bei klassischen
GewerbeGewerbe-- bzw. Wohnimmobilienbzw. Wohnimmobilien

SpezifikaSpezifika bei Seniorenimmobilien im Bereich Betreuungbei Seniorenimmobilien im Bereich Betreuung
und Pflegedienstleistungenund Pflegedienstleistungen

24 24 –– Stunden Stunden –– 100% 100% -- LeistungsprLeistungsprääsenzsenz
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1. FM 1. FM –– Leistungsspektrum: Leistungsspektrum: SpezifikaSpezifika und und 
Besonderheiten Besonderheiten -- 22

Z.T. divergente Interessenlagen: Betreiber Z.T. divergente Interessenlagen: Betreiber –– EigentEigentüümermer

Schnittstellenproblematiken:Schnittstellenproblematiken:

Betreiber Betreiber –– EigentEigentüümermer
Betreiber Betreiber –– FMFM--DienstleisterDienstleister
EigentEigentüümer mer –– FMFM--DienstleisterDienstleister
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2. 2. SpezifikaSpezifika der vertragsrechtlichen Gestaltung der vertragsrechtlichen Gestaltung -- 11

Aufgabendefinition: Betreiber Aufgabendefinition: Betreiber –– EigentEigentüümer mer –– FMFM--DienstleisterDienstleister

Zweistufigkeit: Betreibervertrag Zweistufigkeit: Betreibervertrag –– FMFM--VertragVertrag

Schnittstellenorganisation:Schnittstellenorganisation:

OriginOriginääre Eigentre Eigentüümeraufgabenmeraufgaben
auf den Betreiber auf den Betreiber üübertragene Aufgabenbertragene Aufgaben
Objektregie Objektregie –– GestaltungenGestaltungen
FM FM -- GeneralGeneralüübernehmermodellebernehmermodelle
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2. 2. SpezifikaSpezifika der vertragsrechtlichen Gestaltung der vertragsrechtlichen Gestaltung -- 22

Leistungsbilder und Leistungsbilder und ––katalogkatalog

FM FM –– Leistungen objektLeistungen objekt-- und betriebsspezifischund betriebsspezifisch
Objektregieleistungen gem. der betrieblichenObjektregieleistungen gem. der betrieblichen
AnforderungenAnforderungen

Service Service –– Level Level –– Agreements zur GewAgreements zur Gewäährleistung eineshrleistung eines
ststöörungsfreien Betriebsrungsfreien Betriebs
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3. Optimierte Vertragsgestaltung als Voraussetzung3. Optimierte Vertragsgestaltung als Voraussetzung
effektiven Vertragsmanagementseffektiven Vertragsmanagements

Zielsetzung des Vertragsmanagements:Zielsetzung des Vertragsmanagements:

Sicherung der GebSicherung der Gebääudequalitudequalitäät durch optimalet durch optimale
Wartung, Instandhaltung und InstandsetzungWartung, Instandhaltung und Instandsetzung
Wirtschaftlich optimale AusschWirtschaftlich optimale Ausschööpfung des pfung des 
VertragesVertrages

Elemente des Vertragsmanagements:Elemente des Vertragsmanagements:

Implementierung der StrukturenImplementierung der Strukturen
VertragsmonitoringVertragsmonitoring
VertragscontrollingVertragscontrolling
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4. Praxisbeispiel 4. Praxisbeispiel „„MAIN PLAZAMAIN PLAZA““ Frankfurt Frankfurt --11

ObjektObjekt-- und und BetriebsspezifikaBetriebsspezifika::

24 24 geschossigergeschossiger Turm plus PavillonTurm plus Pavillon
in der Nutzung als in der Nutzung als DoormanDoorman –– HouseHouse
mmööbiliertebilierte und und unmunmööbiliertebilierte Wohnungen,Wohnungen,
mehrere Gastronomien, Bankettmehrere Gastronomien, Bankett
HealthHealth –– Club, BeautyClub, Beauty
alles im 5alles im 5--SterneSterne--Standard mit 24 h Standard mit 24 h -- OperationsOperations
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″″4. Praxisbeispiel 4. Praxisbeispiel „„MAIN PLAZAMAIN PLAZA““ Frankfurt Frankfurt -- 22

Vertragliche Strukturierung gemVertragliche Strukturierung gemäßäß den betrieblichenden betrieblichen
RahmenbedingungenRahmenbedingungen

Auf BetreiberAuf Betreiber-- und Eigentund Eigentüümerzustmerzustäändigkeitenndigkeiten
abgestimmtes Vertragswerk: 2 Vertrabgestimmtes Vertragswerk: 2 Verträäge mit einem FM ge mit einem FM --
GeneralGeneralüübernehmerbernehmer

Spezifische Regelungen zu den Service Spezifische Regelungen zu den Service -- LevelsLevels
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5. Zusammenfassung und Ausblick: 5 Thesen f5. Zusammenfassung und Ausblick: 5 Thesen füür eine r eine 
optimierte Vertragsgestaltung optimierte Vertragsgestaltung -- 11

Klare Aufgabenverteilung zwischen EigentKlare Aufgabenverteilung zwischen Eigentüümer und Betreibermer und Betreiber

Schnittstellendefinition zwischen EigentSchnittstellendefinition zwischen Eigentüümer, Betreiber undmer, Betreiber und
FM FM –– DienstleisterDienstleister

Ziel der Strukturierung des Vertragskonzepts ist die effizienteZiel der Strukturierung des Vertragskonzepts ist die effiziente
LeistungserfLeistungserfüüllungllung
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5. Zusammenfassung und Ausblick: 5 Thesen f5. Zusammenfassung und Ausblick: 5 Thesen füür eine r eine 
optimierte Vertragsgestaltung optimierte Vertragsgestaltung -- 22

Definition der Leistungsbilder hat den Fokus auf dieDefinition der Leistungsbilder hat den Fokus auf die
BetriebsspezifikaBetriebsspezifika zu richtenzu richten

Service Service –– Level Level –– Agreements sind bei ServiceImmobilienAgreements sind bei ServiceImmobilien
unbedingt erforderlichunbedingt erforderlich
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Vielen Dank fVielen Dank füür Ihr Interesse und r Ihr Interesse und 
Ihre Aufmerksamkeit!Ihre Aufmerksamkeit!

Kontakt:Kontakt:
Dr. Lutz H. MichelDr. Lutz H. Michel
RechtsanwaltRechtsanwalt
BroichstraBroichstraßße 2e 2
D D -- 52393 H52393 Hüürtgenwaldrtgenwald
FON:FON: + 49 + 49 –– 2429 2429 –– 90 363 9090 363 90
FAX:FAX: + 49 + 49 –– 2429 2429 –– 90 363 9990 363 99
EE--Mail:Kanzlei@RADrMichel.deMail:Kanzlei@RADrMichel.de


