Brandschutz, technische Anlagen und
Elektroanlagen -verpflichtende Priifungen
bei Hotelimmobilien

Eine Hotelimmobilie und ihre technischen Einrichtungen unterliegen vielerlei Bestimmungen
zu regelméRigen wiederholten Priifungen. Rechtsgrundlage dafur sind Verordnungen und
auch als Stand der Technik geltende Normen und andere Bestimmungen. Zur Priifung
verpflichtet sind die Besitzer und/oder die Betreiber. Soweit solche Verpflichtungen nicht
pachtvertraglich eindeutig zugeordnet sind, ist es erst einmal der Hotelbesitzer, der
verantwortlich ist. Da es Uberwiegend um sicherheitsrelevante Priifungen geht, kann
Nachlassigkeit in diesen Dingen schwere Folgen haben.

Unser Gastblogger: Manfred Ronstedt. Architekt und Bauingenieur flr Hotels

Beim Verkauf einer Hotelimmobilie kann der Erwerber auch ohne eine Aussage dazu im
Kaufvertrag davon ausgehen, dass der VVorbesitzer allen diesbezuglichen Verpflichtungen
nachgekommen ist — eigentlich. Denn tiberwiegend ist das nicht der Fall, und auch technische
Due Diligence Untersuchungen vor dem Kaufabschluss gehen oft nicht ausreichend in die
Tiefe, um den Sachstand zu priifen.

Dabei l&sst sich anhand einer einfachen Checkliste schnell abarbeiten, wie der Prufzustand ist.
Der Haustechniker sollte zu allen Punkten wissen, ob die Prifungen stattgefunden haben, oder

nicht. Die wichtigsten davon werden auf der Grundlage der von den Bundeslandern
erlassenen Technischen Prufverordnungen durchgefihrt.

In Nordrhein-Westfalen beispielsweise heifdt sie

Verordnung uber die Prifung technischer Anlagen und wiederkehrende
Prufungen von Sonderbauten (Prifverordnung — PriafVO NRW)

und fordert die Prifung durch Prifsachverstandige teils alle 3 Jahre, teils alle 6 Jahre von



CO-Warnanlagen in geschlossenen Groligaragen,

ortsfeste, selbsttatige Feuerléschanlagen,

luftungstechnische Anlagen,

maschinelle Liftungsanlagen in geschlossenen Mittel- und GroRgaragen,
Druckbelftungsanlagen zur Rauchfreihaltung von Rettungswegen,
maschinelle Rauchabzugsanlagen,

Sicherheitsbeleuchtungs- und Sicherheitsstromversorgungsanlagen,
Brandmelde- und Alarmierungsanlagen,

9. elektrische Anlagen,

10. natdrliche Rauchabzugsanlagen und

11. ortsfeste, nicht-selbsttatige Feuerléschanlagen.
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Es ist auch jeweils detailliert geregelt, wer sich ,,Priifsachverstindiger* nennen kann — nicht
jeder Sachverstandiger ist auch ein Prifsachverstandiger. Die Verordnungen anderer
Bundeslénder sind in allem &hnlich.

Ebenso gesetzlich geregelt ist die meistens ,,Brandschau genannte Untersuchung, die
regelmaRig von der Baubehérde unter Hinzuziehung der Feuerwehr vorzunehmen ist, in
NRW alle 5 Jahre auf der Grundlage des

Gesetz tber den Brandschutz,
die Hilfeleistung und den Katastrophen-schutz (BHKG), § 26
Brandverhitungsschau.

Darin ist sehr allgemein die Aufgabe beschrieben, die Immobilie brandschutztechnisch zu
uberpriifen. Die Qualitit dieser Uberpriifungen ist recht unterschiedlich und oft
ausgesprochen oberflachlich. Eine mangelfreie Brandschau ist aber kein Freifahrtschein, die
Behorde Gbernimmt keinerlei Verantwortung dafir, dass damit der Zustand der Immobilie
ordnungsgemal ist.

Prioritat hat auch der Elektroanlagen-Befundschein nach VVdS 2229 flr
Klausel SK 3602

Dieser wird in den Versicherungsvertragen deutscher Versicherer gefordert. Er berschneidet
sich teilweise mit der Prufung nach Pkt. 9 der Prufverordnung, muss aber gesondert
durchgefuhrt werden. Fehlt er und sind Mangel in diesem Bereich (und es sind immer Mangel
in diesem Bereich!), gefahrdet das den Versicherungsschutz.



Weitere notwendige Prifungen sind — ohne Anspruch auf Vollstandigkeit —
nachfolgend aufgefuhrte Prifungen, die teils von Prufsachverstandigen, teils
von Sachverstandigen oder auch nur Sachkundigen vorzunehmen sind:

Fettabscheiderprifung durch Fachkundigen alle 5 Jahre
Hebeanlagen

Druckerhéhungsanlagen

Brandmelder optisch, wenn ab 2007 installiert

Prufung nicht ortsfeste Elektrogerate nach DGUV Vorschrift 3
Trinkwasserprifung auf Legionellen

Aufzug

Feuerloscher

Dichtheitsprifung Kuhlanlage nach EU-VO 517/2014

10 Prifung Automatikschiebetiiren

11. Priifung kraftbetétigte Tore

12. Prufung kraftbetétigte Drehtlren

13. Einrichtungen zum selbsttatigen SchlieRen von Feuerschutzabschliissen
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Einrichtungen wie Schwimmbéder oder Kinderspielplétze ziehen einen weiteren Prifbedarf
nach sich.

Keine Vorgaben fur Prufintervalle gibt es fiir folgende Punkte, die dennoch in
Ordnung sein mussen:

1. Fluchtwegpléne auf aktuellem Stand des Gebaudes und geméaR ISO 23601
2. Brandschutzordnung aktuell und nach DIN 14096
3. Systemtrennung von Brauch- und Léschwasser vorhanden?

Letzteres ist ein heikler Punkt, findet sich diese Trennung doch in vielen &lteren Hausern
immer noch nicht, obwohl sie seit 2001 vorgeschrieben ist und die letzte Umrustungsfrist
2012 ablief. Die Kosten der Umristung liegen in der Regel im unteren 5-stelligen Bereich.

Mit all diesen Prifungen ist es nicht getan, denn die dabei festgestellten Mé&ngel mussen
beseitigt, eine Nachbegehung durchgefiihrt und ein Abschlussbericht erstellt werden. Wird so
eine Aktion im Rahmen eines Hotelverkaufs durchgefuhrt, reicht ein halbes Jahr dafiir
manchmal nicht aus. Ich habe auch schon ber zwei Jahre fur die Nachholung der Priifungen
und die Mangelbeseitigungen erlebt.

Es sollte auch klar sein, dass eine Wartung keine Prifung ist. Tatsachlich bekomme ich aber
oft bei der Abforderung von Prifberichten erst einmal Wartungsprotokolle auf den Tisch.
Diese sollten genauso regelmaRig und mit der notigen Fachkunde wie die Prifungen
durchgefuhrt und nachgewiesen werden, aber das ist ein anderes Thema und umfasst noch
mehr Punkte als es die Prufungen tun.

Naturlich sollte jeder Hotelbesitzer/Hotelbetreiber seinen diesbeziiglichen Verpflichtungen
stdndig nachkommen, nicht erst bei einem Verkauf. Dazu wird es bei Pachtverhéltnissen oft
notig sein festzustellen, wer woftiir zustandig ist und das vielleicht in einem Nachtrag zum
Pachtvertrag zu regeln.



