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12. Wartung und Instandhaltung

12.1 Geltungsbereich

Die AZB fur Wartungsvertrdge gelten fir alle Arten von Wartungsvertragen, die die
SKH mit Auftragnehmern abschlieft, und fir Instandhaltungsarbeiten, unabhdngig
davon, ob es sich um eine Einzelbeauftragung oder eine Dauerbeauftragung handelt.

Nachrangig zu den Regelungen in Ziffer 12 gelten aus den Ziffern 14 bis 19 die AZB
fur alle Vertragsarten, Nachhaltigkeit, Geheimhaltung/Datenschutz/Sicherheitsvor-
schriften, Informationssicherheit und Auftragsverarbeitung sowie Einkaufs-Compli-
ance.

Unter dem Begriff ,Wartung" im Sinne der AZB fallen die Inspektion, die Instandhal-
tung und die Instandsetzung sowie alle damit im Zusammenhang stehenden Leis-
tungen. Inspektion bedeutet die Feststellung Beurteilung des Ist-Zustandes mit dem
Ziel einer friihzeitigen Erkennung erforderlicher WartungsmaRnahmen. Instandhal-
tung bedeutet die Bewahrung des Soll-Zustandes. Instandsetzung ist die Wiederher-
stellung des Soll-Zustandes.

Die Wartung ist so durchzuftihren, dass die Leistungen des Auftragnehmers von der
SKH einwandfrei und ohne Einschrankung genutzt werden kénnen und die Leistungen
die im Vertrag vereinbarten Eigenschaften und Funktionen aufweisen.

Bei den Wartungsleistungen sind insbesondere die Herstellervorschriften und die an-
erkannten Regeln der Technik zu beachten.

Der Auftragnehmer wird bei Leistungen des technischen Gebaudemanagements uber-
dies den Erfordernissen eines in wirtschaftlicher und 6kologischer Hinsicht optimier-
ten Betriebs der von ihm zu betreuenden Anlagen und sonstigen Gebdudeausriistun-
gen Rechnung tragen.

Die Inspektion umfasst unter anderem die Feststellung etwa vorhandener Schaden
und die Beurteilung festgestellter Schaden und deren Schadensfolgen. Der Auftrag-
nehmer protokolliert seine Inspektionsmal3nahmen und tiberreicht der SKH einen
Kostenvoranschlag fiir die Wiederherstellung des Soll-Zustandes.

Die Instandsetzung umfasst unter anderem das Ausbessern oder das Austauschen
von Teilen.

Der Auftragnehmer wird seine Leistung so ausfiihren, dass die Sicherheit der Leis-
tungen erhalten bleibt. Die Betriebsbereitschaft ist wahrend der Leistungserbrin-
gung aufrecht zu erhalten. Die Wartungsleistungen diirfen den Betrieb und Dritte
nicht mehr als unvermeidlich behindern. Der Ablauf der Arbeiten ist mit der SKH
rechtzeitig abzustimmen.

Der Auftragnehmer wird zur Erfiillung der Wartungsleistungen nur Mitarbeiter ein-
setzen, die die anfallenden Arbeiten fachgerecht und unter Beachtung der anerkann-
ten Regeln der Technik sowie unter Berticksichtigung der gesetzlichen Bestimmun-
gen und Schutzvorschriften sowie der Unfallverhitungsvorschriften ausfiihren kon-
nen. Er sorgt fur eine ausreichende Beaufsichtigung der Mitarbeiter.

Die von der SKH gemachten Angaben im Rahmen der Wartungsleistungen sind vom
Auftragnehmer in eigener Verantwortung zu tiberpriifen. Der Auftragnehmer wird die
Wartungsleistungen vor Beginn der Arbeit mit dem zustandigen technischen An-
sprechpartner und der SKH abstimmen. Die Gesamtverantwortung des Auftragneh-
mers bleibt davon unberiihrt.
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Erkennt oder vermutet der Auftragnehmer Mangel oder Schaden, die die Betriebsbe-
reitschaft oder Sicherheit der Leistungen gefdhrden kdnnen, hat er die SKH unver-
zliglich zu informieren und auf mégliche Schadensfolgen hinzuweisen.

Der Auftragnehmer hat die von ihm ausgefiihrten Wartungsleistungen zu dokumen-
tieren.

Die SKH ist befugt, unter Wahrung der dem Auftragnehmer zustehenden Leitung An-
ordnungen zu treffen, die zur vertragsgemafen Ausfiihrung der Wartungsleistungen
notwendig sind. Halt der Auftragnehmer die Anordnung der SKH fiir unberechtigt o-
der unzweckmadRig, so hat er seine Bedenken unverziiglich geltend zu machen. Die
Anordnung ist auf Verlangen der SKH auszufiihren, wenn nicht gesetzliche oder be-
hordliche Bestimmungen entgegenstehen.

Die Mdngelanspriiche richten sich nach den Regelungen des BGB-Werkvertrages.
Wartungsarbeiten sind von der SKH abzunehmen. Die produktive Nutzung von Leis-
tungen durch die SKH von mehr als zwei Wochen steht einer Abnahme gleich.

12.2 Ergdnzende Regelungen fiir Service Level

Die Regelungen in Ziffer 12.2 gelten fur Leistungen und Services, fiir die mit der SKH
bestimmte Verfligbarkeiten vereinbart wurden. Die Mdngelhaftungsanspriiche bleiben
in ihrem vertraglich geschuldeten Umfang von den Regelungen in Ziffer 12.2 unbe-
rihrt. Die Regelungen in Ziffer 12.2 ergénzen die Mangelhaftungsanspriiche.

Soweit keine anderweitige Regelung getroffen wurde, gilt eine Verfligbarkeit im Mo-
natsdurchschnitt von 99,5 Prozent als vereinbart.

Der Auftragnehmer stellt der SKH monatlich eine aufbereitete Ubersicht iiber die Ein-
haltung der vereinbarten Verfuigbarkeit und Qualitat der Leistung zur Auswertung zur
Verfligung. Dariiber hinaus kann die SKH die aktuellen Daten jederzeit online abfra-
gen.

Bei Beeintrachtigung der Verfligbarkeit oder der Leistungsqualitat soll der Auftrag-
nehmer zundchst die Verfugbarkeit der Leistungen wiederherstellen und dann die
weiteren Mallnahmen ergreifen.

Die SKH wird Stoérungen, die nach den Regelungen in Ziffer 12.2 behandelt werden
sollen, dem Auftragnehmer zeitnah melden. Die SKH wird bei Stérungen eine Klassifi-
zierung nach den Regelungen in Ziffer 12.2 vornehmen, die fuir den Auftragnehmer
bindend ist.

Storungen werden wie folgt klassifiziert:

Prioritdit 1 (dringend)

Die Verfluigbarkeit sinkt in einem Zeitraum von 90 Minuten unter 50 Prozent oder ent-
fallt fur einen ununterbrochenen Zeitraum von mindestens 60 Minuten vollstandig.
Dann ist eine Reaktionszeit von zwei Stunden vom Auftragnehmer einzuhalten.

Prioritdt 2 (hoch)
Die Verfugbarkeit sinkt in einem Zeitraum von 60 Minuten unter 50 Prozent. Dann ist
eine Reaktionszeit von vier Stunden vom Auftragnehmer einzuhalten.

Prioritdt 3 (niedrig)
Die Verfuigbarkeit sinkt in einem Zeitraum von 30 Minuten unter 50 Prozent. Dann ist
eine Reaktionszeit von zw6lf Stunden vom Auftragnehmer einzuhalten.

Die Reaktionszeit berechnet sich vom Eingang der Stérungsmeldung beim Auftrag-
nehmer an. Der Auftragnehmer verpflichtet sich, bei Eingang der Stérungsmeldung
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spdtestens innerhalb der festgelegten Reaktionszeiten mit der intensiven Beseitigung
der Stérung zu beginnen.

Treten innerhalb eines Zeitraumes von vier Wochen drei Stérungen der Prioritdt 1 o-
der vier Stérungen der Prioritdt 2 auf, so kann die SKH den Vertrag aus wichtigem
Grund mit einer von ihr zu bestimmenden Auslauffrist von bis zu zwei Wochen kiindi-
gen.

12.3 Ergdanzende Regelungen fiir Instandhaltungsarbeiten

Die Regelungen in Ziffer 12.3 gelten fur Instandhaltungsarbeiten, die fiir den nut-
zungsgerechten Gebdudebetrieb und fiir das technische Gebaudemanagement fiir die
Immobilien der SKH erforderlich sind.

Vorrangiges Ziel der Instandhaltungsarbeiten ist der Erhalt des Wertes, der Funktiona-
litdt und der Attraktivitat der technischen Anlagen und Anlagenkomponenten und so-
mit der Gebdude.

Der Auftragnehmer erbringt seine Tatigkeit als Werkleistung und bedient sich seines
Personals als Erfullungsgehilfen gemaR § 278 BGB. Eine Arbeitnehmeriiberlassung ist
nicht vorgesehen.

Die Instandhaltungsarbeiten werden auf unbestimmte Zeit vereinbart und kénnen mit
einer Frist von einem Monat zum Monatsende gekiindigt werden.

Soweit zur Leistungserbringung besondere fachliche Zulassungen oder 6ffentlich-
rechtliche Erlaubnisse erforderlich sind, steht der Auftragnehmer dafiir ein, im Besitz
der Erlaubnisse und Zulassungen zu sein. Der Auftragnehmer hat der SKH dies auf
Verlangen nachzuweisen.

Der Auftragnehmer benennt einen Mitarbeiter als Projektleiter. Der Projektleiter oder
Gebdaudemanager ist Ansprechpartner der SKH in samtlichen, die Durchfiihrung dieses
Vertrags betreffenden Angelegenheiten. Der Auftragnehmer hat eine Vertretungsre-
gelung fur Krankheit und Abwesenheit des Projektleiters oder Gebdudemanagers si-
cherzustellen und der SKH bekannt zu machen. Erkldrungen, die gegeniiber dem be-
nannten Projektleiter oder Gebaudemanager oder dessen Vertreter abgegeben wer-
den, wirken fiir und gegen den Auftragnehmer.

Der SKH ist zusatzlich ein Arbeitssicherheitsbeauftragter zu benennen.

Der Auftragnehmer hat die von ihm genutzten Raumlichkeiten und Einrichtungen in
einem guten Zustand zu erhalten.

Samtliche Dokumentationen, die im Zusammenhang mit der Leistungserbringung
durch den Auftragnehmer erstellt oder dem Auftragnehmer zur Verfligung gestellt
wurden, sind der SKH vollstédndig und in strukturierter Form zu tibergeben. Der Auf-
tragnehmer darf keine Unterlagen zuriickhalten.

Der Zeitpunkt der Ruickiibergabe und der festgestellte Instandhaltungszustand von
Anlagen sind in einem gemeinsam zu erstellenden Protokoll zu dokumentieren. Beide
Vertragspartner kénnen die Hinzuziehung eines unabhdngigen technischen Sachver-
standigen zur Erstellung des Protokolls verlangen. Die SKH und der Auftragnehmer
tragen dessen Kosten je zur Halfte. Sofern eine Einigung tiber die Person des Sachver-
standigen nicht erzielt werden kann, soll dieser durch den Hauptgeschaftsfuhrer der
Industrie- und Handelskammer Hannover bestimmt werden.

Der Auftragnehmer und seine Erfiillungsgehilfen sind verpflichtet, alle Gegenstdnde,
die in den Bereichen der Gebdude gefunden werden, unverziiglich den zustandigen
Mitarbeitern der SKH gegen Quittung zu tibergeben. Finderlohn wird hierfiir nicht ge-
zahlt.
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Dokumentationen fiir den Bereich technische Gebdudeausriistung und graphische Do-
kumente sind in einer Form darzustellen, die auf der Datenstruktur der SKH beruht.
Samtliche vom Auftragnehmer erstellte Dokumentation sind auf Datentrdger die SKH
zu Ubergeben. Die Standards der SKH zur Erstellung einer IT-gerechten Bau- und
Technikdokumentation sind zu beriicksichtigen.

Mit der im Leistungsverzeichnis angegeben Vergiitung sind alle vertraglichen Leistun-
gen einschlieBlich samtlicher Nebenleistungen (beispielsweise Reisekosten, Verpfle-
gungsmehraufwendungen, Wegezeiten in und zwischen den Gebauden der SKH) ab-
gegolten.

Mit einer Zahlung ist weder eine Abnahme noch ein Anerkenntnis der Mangelfreiheit
der Instandhaltungsarbeiten verbunden.

Sofern die Beschaffung von Waren und Dienstleistungen gegen Kostenerstattung ver-
einbart wird, ist der Auftragnehmer berechtigt, fiir seine — nachweislich erbrachten -
Aufwendungen einen Aufschlag von maximal 5% auf den Netto-Rechnungsbetrag zu
erheben. Weitere Kosten nach Aufwand, insbesondere nach Stundensatzen, kénnen
nicht zusatzlich geltend gemacht werden.

Samtliche vertragsgegenstdndlichen Leistungen des Auftragnehmers werden mit den
in diesem Vertrag und den Leistungsbeschreibungen und -verzeichnissen getroffenen
Vereinbarungen erfasst.

Der Auftragnehmer muss Zusatzleistungen ohne schriftlichen Auftrag erbringen, wenn
der Aufwand zur Einholung einer schriftlichen Auftragsbestatigung angesichts der ab-
sehbaren Kosten der Zusatzleistung unverhdltnismdRig hoch ist oder die sofortige
Leistungserbringung zur Abwehr unmittelbar drohender Gefahren dringend geboten
ist. Der Auftragnehmer erhdlt in diesen Féllen fur Leistungen, die nicht von seiner
Leistungspflicht im Rahmen der Leistungsbeschreibung der einzelnen Lose erfasst
sind, gegen den schriftlichen Tatigkeitsnachweis die im Leistungsverzeichnis genann-
ten Stundensatze.

Der Auftragnehmer soll der SKH, wenn er zusatzliche Leistungen fiir erforderlich halt,
ein schriftliches Angebot unterbreiten. Sofern die SKH das Angebot annimmt, richtet
sich die Vergiitung nach den in diesem Vertrag vereinbarten Einheitspreisen. Ande-
rungen des gesamten Leistungsumfanges, die 20 % nicht tber- beziehungsweise un-
terschreiten, berechtigen nicht dazu, eine Anderung der Einheitspreise oder anderer
Vertragsklauseln zu verlangen oder den Vertrag zu kiindigen.

Der Auftragnehmer hat der SKH zu den ublichen Geschaftszeiten auf Anfrage Einsicht
in samtliche im Zusammenhang mit seinen Leistungen stehenden Vertrdge, Rechnun-
gen, Wartungsbiicher, Ersatzteillisten und sonstige zur Nachvollziehbarkeit der Kos-
ten erforderlichen Unterlagen zu gewdhren, soweit nicht gesetzliche Geheimhaltungs-
pflichten bestehen. Der Auftragnehmer hat beim Abschluss von Vertragen mit Dritten
die Zuldssigkeit der uneingeschrankten Einsichtnahme durch die SKH zu vereinbaren.

124 Betreiberverantwortung

Die Definition und das Verstdndnis der Betreiberverantwortung ergeben sich aus der
jeweils geltenden Fassung der GEFMA 190 und der VDI 3810.

Soweit dem Auftragnehmer in einem Vertrag die Betreiberverantwortung tibertragen
wird, Ubernimmt der Auftragnehmer die Betreiberverantwortung im Rahmen der von
der SKH beauftragten Leistungen. Damit stellt der Auftragnehmer die SKH von samtli-
chen eigenen Anspriichen und Anspriichen Dritter, die sich aus der Betreiberverant-
wortung ergeben, frei.

Die SKH ist grundsatzlich Auftraggeber fiir Gebdudedienstleistungen. Die FacilitySer-
vices Hannover GmbH (FSH) als 100% Tochterunternehmen ist mit der Betreuung der
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Immobilien beauftragt und steuert samtliche Gebdaudedienstleistungen, sie ist inso-
fern gegenuiber dem Auftragnehmer weisungsbefugt. Erhdlt der Auftragnehmer sich
widersprechende Weisungen von der SKH und der FSH, hat er hieriiber sowohl die SKH
als auch die FSH schriftlich zu unterrichten und eine erneute Weisung des einen oder
anderen abzuwarten.

12.4.4 Der Auftragnehmer stellt sicher, dass er die sich aus Punkt 6.4.1 ergebenden Pflichten
erfillt, insbesondere die ordnungsgemdRe Dokumentation.

Sofern dies individualvertraglich vereinbart wurde, hat der Auftragnehmer das Compu-
ter-Aided Facility Management System (CAFM) der SKH nach den dort verankerten Re-
geln zu verwenden.
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