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Die heutigen
Vertragsverhaltnisse

Der Wartungs- oder Servicevertrag
und der Instandhaltungsvertrag

Definitionen: Die Begriffe Instandhal-
tung (IH), Wartung, Inspektion und In-
standsetzung stiitzen sich auf die DIN-
Norm 31 051.

Zielformulierung: Die Instandhaltung
stellt eine komplexe Dienstleistung dar.
Der Kunde erwartet eine kostenguns-
tige Nutzung der Geb&dudetechnik-
anlagen. Die Instandhaltung wird mit
diesem Grundsatz mit Einbezug der IH-
Strategie definiert. Bis heute ist es
Ublich, dass die mit dem Werk beauf-
tragte Firma dem Bauherrn eine Offer-
te fur die Betreuung der erstellten
Anlagen unterbreitet. Diese Offerte
beinhaltet normalerweise nur die War-
tung oder allenfalls die Instandhaltung
bestimmter Anlagen eines Gebaude-
technikbereiches, bestehend aus der
Inspektion und des Wartungsservices,
wobei fur die Ersatzteile eine separate
Abrechnung erstellt wird.

Far ein Gebaude ergeben sich schliess-
lich ganze Dossiers von Wartungs-
oder Instandhaltungsvertrdgen, die
dann Uber Jahre bestehen bleiben,
ohne je Uberprift und hinterfragt zu
werden.

Die Bedurrfnisse andern sich

Weil sich die Firmen vermehrt auf die
Kerngeschafte konzentrieren, dndern
sich die Marktverhaltnisse und die Be-
durfnisse der Firmen auf dem Gebiet
der Instandhaltung. Durch die Konzen-
tration auf das Wesentliche gehen
Gebaudebesitzer dazu uber, sich von
personalintensiven und aufwendigen
Kleinarbeiten zu entlasten und ent-
sprechende Dienstleistungen vermehrt
an «All-In-Organisationen» zu Ubertra-
gen.

Die Veranderungen erfordern in
Zukunft andere Vertragskonzepte

Durch die Globalisierung werden die
Aufgaben und Funktionen umfassen-
der. Bei den Kosten will man eine bes-
sere Ubersicht anstreben und stets den
gesamten Aufwand kennen. Ausser-
dem ist man nicht mehr bereit, in muh-
samer Kleinarbeit von vielen einzelnen
Anlagen und Bereichen stidndig die
Vertrdge zu studieren, eine aufwendi-
ge und mihsame Kostenkontrolle zu
betreiben und durch minutiése Klein-
arbeit den jahrlichen Kostenaufwand
ausfindig zu machen. In Zukunft ist es
fur den Bauherrn wichtig, dass er keine
defizitdren internen Servicedienste un-
terhalten muss, jederzeit verbindliche
Kosteninformationen zur Verfligung
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Servicearbeiten zur Bewahrung
des Sollzustandes wie Priifen,
Reinigen, Auswechseln und
Nachstellen.

Instandhaltungsarbeiten zur
Wiederherstellung des Sollzu-
standes wie Wartung, Inspek-
tion und Instandsetzung

Inbetriebnahme, Bedienung,
Stérungsbehebung, Wartung,
Inspektion, Reparatur, Erneu-
erung, Betriebsoptimierung.

Das Prinzip der heutigen Vertrage und der neuen All-In-Service-Vertragsform.
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hat und fir Immobilienoptimierungen
stets mit spezifischen Kosten operieren
kann. Aus diesem Grund wird man in
Zukunft auf die vielen Einzelvertrage
und die untbersichtlichen Kosten- und
Kompetenzverhéltnisse  verzichten
wollen und neue gesamtheitliche Ver-
tragsformen bevorzugen. Dies fuhrt
unweigerlich auch zur «Globalisie-
rung» der Auftragsverhéltnisse bei der
Instandhaltung der Geb&udetechnik.

Die neue Vertragsform,
der All-In-Service-Vertrag

Kundenwtinsche, neue Forderungen
und Angebote

Bauherren, die Uber eine gréssere
Anzahl von Objekten mit komplexer
Gebaudetechnik verfligen, wiinschen
vermehrt einfachere und Ubersicht-
lichere Verhéltnisse bei der Instand-
haltung bezlglich Zustandigkeit, Kos-
tenabrechnungen, Verantwortung,
Garantie und Haftung.

Dies bedeutet, dass die aufwendige
Kosteniberwachung und die standige
Auseinandersetzung mit vielen Einzel-
firmen Uber kleine Einzelauftrage, Ga-
rantiefragen, Zusatzkosten und lang-
wierige Garantieprozesse kinftig mit
neuen Auftrags- und Vertragsformen
zur Zufriedenheit der Kunden gel6st
werden mussen.

Diese Marktllicke haben bereits verein-
zelte Instandhaltungsconsultingfirmen
entdeckt und versuchen mit Globalver-
tragen ins Geschaft zu kommen. Aller-
dings sind dabei nicht immer alle
Dienstleistungen und nicht alle Geb&u-
detechnikbereiche enthalten, so dass
der Bauherr trotzdem nicht véllig
entlastet wird und weiterhin eigene
Spezialisten braucht. Damit werden die
BedUrfnisse der Bauherren nur teil-
weise erfullt.

Die Randbedingungen fur das neue
Vertragswerk

Damit die Vorzige eines globalen Ver-

trags nach den Vorstellungen der Bau-

herren voll genutzt werden kénnen,
mussen einige Randbedingungen er-
fullt sein, ndmlich:

— Der Vertragsgegenstand sollte samt-
liche Dienstleistungen in Form eines
All-In-Services umfassen, wobei so-
wohl die Uberwachung, die Sto-
rungsbehebung, die Instandhaltung,
die Instandsetzung, die Betriebsopti-
mierung als auch die Erneuerung
von Verschleissteilen in den Ver-
tragsleistungen inbegriffen sind.
Damit wird der administrative Auf-
wand fir den Bauherrn entschei-
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dend vereinfacht und die Anlagen
werden standig fachmannisch be-
treut.

- Der Geltungsbereich sollte méglichst
alle Gebiete der Gebdudetechnik um-
fassen, wobei vor allem komplexe
Anlagen grosserer Gebaude in Frage
kommen, die arbeitsintensiv sind, ein
Team von Fachleuten erfordern und
intensiv betreut werden mussen.

— Die Verfligbarkeit und die Qualitats-
sicherung. Speziell von Bedeutung
sind auch Anlagen, die aus betriebli-
chen Grinden eine hohe Verfligbar-
keit erfordern und infolge ihrer
Funktion qualifiziert werden mus-
sen.

Zweck und Aufbau des neuen
Vertragswerks

Weil Vertrége fir technische Anlagen
infolge vieler Details oft unubersicht-
lich werden, ist es wichtig eine Gestal-
tungsart zu wahlen, die eine bessere
Ubersicht gewéhrleistet und im Rah-
men der zunehmenden elektronischen
Datenverarbeitung vermehrt standar-
disiert werden kann.

Ein solcher Vertrag sollte aus einem all-
gemeinen Teil, welcher die Leistungen
der Parteien und die Regelungen ent-
halt, bestehen, und aus Anhdngen mit
objektspezifischen und detaillierten
Daten und Regelungen.

Dieser Vertrag bezweckt den neuen
Anforderungen gerecht zu werden und
in Ubersichtlicher Form die gesamtheit-
lichen Vertragsleistungen zur Betreu-
ung von Gebd&udetechnikanlagen zu
regeln.

Die Vorteile fur den Anlagebesitzer

Durch den Abschluss eines derartigen

All-In-Service-Vertrags kann sich der

Bauherr von unzéhligen Aufgaben ent-

lasten, und damit Kosten einsparen:

—Er braucht keine eigenen Service-
equipen mit entsprechend hohen Per-
sonalkosten und Personalproblemen
bezlglich Anstellung und Ausbildung.

- Garantie und Haftung werden ein-
deutig geregelt.

- Das Know-how wird stets zur Verfu-
gung gestellt.

— Es mussen keine teuren Spezialisten
angestellt werden, die dann nur zeit-
weise ausgelastet werden kénnen.

- Der administrative Aufwand wird
sehr gering.

- Uber die gesamten Betriebskosten be-
stehen eindeutige und Ubersichtliche
Kostenverhéltnisse, so dass das Objekt
einfacher verwaltet werden kann.

- Die Kosten reduzieren sich wesentlich
durch vereinfachte Verwaltung.
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- Fur die Vermietung stehen transpa-
rente Kosten zur Verfligung.

Die Verpflichtungen fiir den Anlage-
betreuer

- Der Anlagebetreuer ist fur den Be-
trieb aller vertraglich festgelegten
Anlagen verantwortlich.

— Er muss gemass einem eindeutig defi-
nierten Pflichtenheft die umschriebe-
nen Arbeiten aufgrund vorgegebe-
ner Qualitatskriterien ausfuhren.

—Er ist verpflichtet, die Anlagen
gemass dem aktuellen Stand der
Technik zu betreiben, deren Betrieb
zu optimieren und samtliche Be-
triebskosten zu erfassen und selbst
abzurechnen.

— Er ist auch verpflichtet, die Anlagen
beziiglich Steuerung, Uberwachung
und Regelung auf dem neusten Stand
der Technik zu halten.

Die verfligbaren Kosten sind jedes Jahr

im voraus festgelegt und mussen ein-

gehalten werden.

Aufbau und Inhalt
des All-In-Service-Vertrags

Das Titelblatt orientiert tiber den Ver-

tragsgegenstand und die Vertragspar-

teien.

Im variablen Teil werden alle auftrags-

spezifischen Details der vertraglichen

Vereinbarungen aufgefuhrt, wobei es

sich im wesentlichen um Gréssen-

ordnungen wie Zeitpunkt, Zeitdauer,

Mengenangaben, Ortsbezeichnungen,

Aufzdhlungen und die Formulierung

spezieller Vertragsregelungen handelt.

Die wichtigsten auftragsspezifischen

Kriterien des Vertrages sind:

—Der Vertragsbeginn, die Vertrags-
dauer und das Vertragsende;

- die Kiindigungsfrist;

- der Vertragspreis, die Preisart und die
Teuerungsberechnung;

—die Zahlungsbedingungen und die
Rechnungsstellung;

—die Garantiedauer;

- die besonderen Vereinbarungen;

— der Gerichtsstand;

Vorzuge und Konsequenzen dieser
Vertragsart

Alle rechtlichen Belange werden vor
der definitiven Vertragsfassung grund-
satzlich diskutiert, auf rechtliche Man-
gel und Schwachstellen gepraft und
entsprechend angepasst.

Der allgemeine Teil

Er bleibt grundsatzlich wahrend der
Vertragsdauer unveandert. Bei weite-
ren Vertragsabschlissen kann er als
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Der allgemeine Teil

des All-In-Service-Vertrags:

Der allgemeine Teil enthalt alle massge-

benden rechtlichen Regelungen, orien-

tiert Uber die Vertragsgrundlagen, die

Vertragsleistungen und die Vertrags-

unterlagen und verweist auf die er-

weiterten Grundlagen.

Im allgemeinen Teil werden die folgen-

den Kriterien inhaltlich definiert:

— Der Vertragsgegenstand;

— der Geltungsbereich;

— die Vertragsform und deren Gliederung;

— die Definition des All-In-Service;

— die Vertragsleistungen des Anlagenbetreu-
ers;

— die Definitionen des Vertragspreises;

— die Leistungen des Anlagebesitzers und Auf-
traggebers;

— die Vorbehalte des Auftraggebers;

—die Gewdhrleistungen des Anlagebetrei-
bers;

— die Garantieleistungen;
— die Haftung und Ausschliisse;
— die Versicherungen des Auftragsnehmers;

— der Zuzug von Subunternehmen und die Re-
gelung von Leistungen und Verpflichtungen
der Unterakkordanten;

— die Ubertragung von Rechten und Pflichten;
— die Geheimhaltungsklausel;

— die Definition der Vertragsdauer;

— Vertragshindung;

— Vertragsénderungen;

— besondere Vertragsregelungen;

— die Vertragsauflésung, Kiindigungsfrist;

— das Anlageverzeichnis;

— die Schlussbestimmungen;

— die Vertragsbeilagen;

—das anwendbare Recht und der Gerichts-
stand.

Der Inhalt der einzelnen Klauseln ist
zwischen den Vertragsparteien zu re-
geln.

Basis dienen. Objektspezifische Anga-
ben sowie spezielle Regelungen wer-
den in den Anhéngen definiert.

Der variable Teil

Besprechungen sind nur noch zur Fest-
legung der Einzelheiten, wie sie in den
Anhdangen aufgefihrt sind, notwen-
dig.

Der objektspezifische Anhang

Dieser Vertragsteil enthalt keine
rechtlichen Regelungen und besteht
nur aus Unterlagen, die bereits vor
den Vertragsverhandlungen als Revisi-
onsdokumente erstellt werden mus-
sen und daher lbernommen werden
kénnen. Unvollsténdige, unzweck-
massige oder fehlende Unterlagen
mussen einmalig korrigiert und er-
ganzt werden.



Situation fur den Bauherrn heute
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eignete Organisationen/Firmen mit
Globalverpflichtungen  verdréngt
werden.

Die zukiinftigen Besitzeranforderun-
gen am Beispiel eines Produktions-
unternehmens

Besitzer von Gebaudetechnik-Anla-
gen werden durch den Kostendruck
der internationalen Markte gezwun-
gen, ihre Infrastruktur méglichst ko-
stenglnstig zu betreiben und auf
unnoétigen Aufwand zu verzichten.
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Gestaltung der heutigen Vertrage und der neuen
All-In-Service-Vertragsform.

Die zukunftigen
Auswirkungen

Die zukunftigen Branchen-
verhaltnisse

Bei der Gebaudetechnik wird die Be-
treuung komplexer Anlagen in Zu-
kunft vermehrt an spezialisierte Fir-
men Ubertragen.

In Zukunft wird es nicht nur Instand-
haltungsequipen und Instandhal-
tungsvertrdge mit einzelnen Unter-
nehmern geben, sondern ein Objekt-
management wahrend der gesamten
Lebensdauer der Anlagen, wobei
auch Erneuerungen eingeplant und
mit Hilfe von Expertensystemen die
Anlagen laufend optimiert werden.
Fur diese umfassende Tatigkeit wer-
den vermehrt Firmen Gesamtauftra-
ge mit Pauschalvereinbarungen fur
eine ldngere Periode Ubernehmen
und fur den sicheren und wirtschaftli-
chen Betrieb haften. Dies fuhrt dazu,
dass die einzelnen Installationsfir-
men, die normalerweise nur Anlagen
eines einzelnen Fachgebietes instand-
halten kénnen, vermehrt durch ge-

Die objektspezifischen
Vertragsdaten

Dieser Teil befasst sich mit dem eigent-
lichen Geltungsbereich des Vertrages.
Hierfur werden die zu behandelnden
Anlagen und Objekte und deren Funk-
tion sowie der Umfang der zu betreu-
enden Gebaudetechnik und die einzel-
nen Dienstleistungen genau aufgelis-
tet.
Als zusatzliche Vertragsgrundlagen
dienen die Anlageliste, die Checklisten
und die Arbeitsanweisungen, die im
Laufe der Vertragsdauer infolge Funk-
tionsanderungen, Stilllegungen oder
Erweiterungen dndern kénnen.
Aufbau. Dieser Vertragsteil besteht im
wesentlichen aus dem Pflichtenheft der
vereinbarten All-In-Service-Vertrags-
leistungen. Er enthélt das Dokumenta-
tionsverzeichnis sowie samtliche Ord-
ner mit allen erforderlichen Dokumen-
ten, die als Grundlage fur die auszu-
fuhrenden Arbeiten dienen und die
einzuhaltenden Qualitatsanforderun-
gen beschreiben.

Inhalt. Fur die genaue Spezifikation der

zu erbringenden Arbeiten sind folgen-

de Unterlagen und Kriterien wesent-
lich:

— Die Objektgliederung mit den Anlagestan-
dorten;

—die Anlageliste mit Angabe der Funktion,
des Standortes, der zugehdrenden Zonen,
des Baujahres, der Anlagegrdssen;

— Liste der Qualitatsanforderungen und Be-
triebsbedingungen;

— Listen der Instandhaltungsarbeiten und der
zeitlichen Intervalle;

— Listen tiber Prozessablaufe;

— Ersatzteilliste;

— Liste der Vorschriften und Empfehlungen
des Auftraggebers und der Amter;

— Revisionsdokumente aller Anlagen;

— Betriebskostenanalyse mit Energieflussdia-
grammen.

Bei der All-In-Service-Offerte sind die-
se Unterlagen bereits eine konkrete
Basis.

Die Zusammensetzung dieser Doku-
mente kann bezlglich Aufbau, Gestal-
tung und Inhalt standardisiert werden
und hat dann als eigentliche Vertrags-
beilage immer das gleiche Aussehen.
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Die aufwendigen Personalkosten, die
mangelnden Fachkrafte und der er-
héhte Aufwand fur die stetige Wei-
terbildung, aber auch die Arbeits-
platzkosten fuhren dazu, maoglichst
alle Tatigkeiten, die nicht mit dem ei-
gentlichen Firmenzweck zusammen-
héngen an Fremdfirmen zu vergeben,
insbesondere wenn ein spezielles
Know-how fehlt und keine Synergie-
effekte entstehen.

Damit Uber die Kostenverhaltnisse
des Betriebes stets eine klare Uber-
sicht besteht, die Administration
moglichst einfach bleibt und die Ver-
antwortung und die Haftung fir die
Infrastruktur abgetreten werden
kann, ist es logisch, Fremdfirmen mit
diesen Aufgaben zu betrauen.

Das Facility Management wird da-
durch wesentlich einfacher. Diese
Regelung erméglicht dann auch, die
Immobilien inklusive der Infrastruktur
einer anderen Gesellschaft abzutre-
ten und die Raumlichkeiten zusam-
men mit der Infrastruktur flr die Dau-
er der Produktionszeit lediglich zu
mieten.

Die zukiinftigen Chancen des All-In-
Service-Vertrags

Der All-In-Service-Vertrag erméglicht
in Zukunft eine Globalregelung der
Anlagebetreuung, so dass der Anla-
gebenutzer vom Unterhalt entlastet
wird und der Anlagebetreiber die
Verantwortung Ubernimmt. Fir den
Anlagebenutzer entstehen dadurch
klare finanzielle Verhéltnisse.

Der Anlagebetreiber hat durch die
langjahrige Verpflichtung ein gesi-
chertes Auftragsvolumen und kann
durch geschicktes Management mit
den Anlagen einen Gewinn erwirt-
schaften.

Weil das Geschaft mit der Erstellung
neuer Anlagen laufend abnimmt, ist
diese Art der Auftragstibernahme fur
innovative Firmen mit grossem Know-
how und einem guten Mitarbeiter-
stab ein willkommener Ersatz. Damit
lassen sich Ubrigens langfristig auch
Arbeiten fir Anlageerneuerungen si-
chern. Weitere Infos siehe auch
http:\Wwww.gbt.ch.

Weitere Informationen:

P.E. Hafliger, Bereichsleiter Gebaudetechnik
Novartis Services AG

Tel. 061 - 696 18 63, Fax 061 - 696 62 36
e-mail: peterernst.haefliger@sn.novartis.com

Sonderdruck aus SchweizerBauJournal



