public recherchierte, wie 6ffentliche Betreiber fiir ihre Hiuser Sauberkeit in Auftrag geben,
was man sich davon erwarten und auch daraus lernen kann.
Von Peter Matzanetz

ie Gebdudereinigungsbetriebe wa-

ren dereinst beim 6ffentlichen Sek-

tor angetreten, um Kosten zu sparen
und ein Mehr an Professionalitdt zu bringen.
»Die Immobilie soll reibungslos 'funktionie-
ren', und gesetzliche Bestimmungen einge-
halten werden - das sind die wichtigsten
Ziele eines Immobilienbetreibers - beson-
ders im dffentlichen Bereich®, weil Martina
Jochmann, Geschdftsfiihrerin der Energie-
comfort. Den Mehrwert des Outsourcings
beziffert man bei Hectas, einem Unterneh-
men der Vorwerk-Gruppe, mit der Senkung
der Reinigungskosten von bis zu 20 Prozent
- nicht ohne die héhere Professionalitét der
Leistungserbringung unerwahnt zu lassen.
»Je grofer der Betrieb, desto groRer ist das
Sparpotenzial, weil sich jeder Posten multi-
pliziert, stellt Gerhard Minichmayr, Leiter
der Wiener Niederlassung des genannten
Reinigungsbetriebes fest. Das Unternehmen,
das Auftrdge ftir Kliniken und Altenheime
erfiillt, legt Wert darauf, mit ihren Auftrag-
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gebergesellschaften bereits detailliert im
Vorfeld zu kldren, wo die Schwerpunkte
bei der Reinigung gelegt werden miissen.
Das ganz explizit zu tun, sei wichtig, um
damit unnétige Reinigungsleistungen aus-
zuschlielen oder Krifte zu blindeln. Vom
sturen Abarbeiten der Quadratmeterleis-
tungen will man sich damit verabschieden.
Die Erwartungshaltung des Kunden und die
Lieferhaltung des Reinigungsunternehmens
in Deckung zu bringen, sei dabei der Schlis-
sel fiir modernes Service. AuRerdem ist man
daran interessiert, stets Anregungen von Sei-
ten der Kundschaft zuriick ans Reinigungs-
unternehmen zu bekommen, um daraus
Analysen und Verbesserungen ableiten zu
konnen. ,Um die allgemeine Zufriedenheit
sicherzustellen, ist es schon wichtig, Feed-
backschleifen zu haben®, sieht Peter Kovacs,
Vorstandsvorsitzender der Branchenverei-
nigung Facility Management Austria (FMA)
oftmals Klarungsbedarf, um zu vermeiden,
dass keine Erwartungen enttduscht werden.

Die Erwartungshaltung eines Auftraggebers
zu erfassen, ware entscheidend, um hier
Missverstandnissen vorzubeugen.

Sauber oder rein

Beim Reinlichkeitsniveau scheiden sich eini-
germafen die Geister und den richtigen An-
satz zu finden, ist mitunter gar nicht leicht.
Was fiir den einen nur etwas Unordnung ist,
kann fiir den nachsten schon ein unertrag-
licher Zustand sein. Gerade im 6ffentlichen
Bereich, wo Gebdudeeigentiimer, Mieter und
Nutzergruppen stark auseinanderfallen, ist
der Auftraggeber gefordert. ,Einmal pro Wo-
che sollte zum Beispiel ein Biiroarbeitsplatz
mindestens gereinigt werden®, versucht Ro-
bert Rado, seines Zeichens Geschaftsfithrer
einer der kleineren Wiener Reinigungsbe-
triebe und Meister seines Faches, exempla-
risch einen Mindeststandard zu definieren.
Eine Fremdvergabe erhdhe so nebenbei die
Kostentransparenz und verleite Objektver-
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walter dazu, den Sparstift nicht allzu krass
anzusetzen und das Einsparungspotenzial
bei der Reinigung iiber Gebiihr auszuschép-
fen. Wie viel man sich letztlich wirklich
spart, geben schlieBlich die eigenen Hygie-
nestandards vor. ,Wir putzen so schmutzig,
wie Sie es wollen”, kehrt Robert Rado vom
gleichnamigen Kehrbetrieb im wahrsten
Sinne hervor und kehrt dabei gleichzeitig die
gangige Sauberkeitslogik um. Der Theoreti-
ker und Wissenschafter im Facility-Bereich,
Alexander Redlein, Vorstand der Real Estate
User Group am Institut fiir Facility Manage-
ment der TU Wien driickt das anders aus,
kommt aber zur selben Erkenntnis: ,Kritisch
sehen muss man es schon, wenn ein noch
Mehr an Einsparungen, die vielleicht ein
Prozent der Gesamtkosten ausmaclien, fiir
Mitarbeiterfrustration sorgt.” Ein scﬁiechter
Sauberkeitsgrad der Toiletten kénne so auch
zum Bumerang werden, und als Mitarbeiter
der technischen Universitit sei er da mitun-
ter auch leidgepriift. Sauberkeit ist etwas,
das man eher nur bespricht, wenn man es
vermisst - und insofern gibt es hier so etwas
wie eine kritische Masse, ab der sich ein Sau-
berkeitsdefizit bemerkbar macht.

Gut oder nur billig

Nutzergruppen aus sensiblen offentlichen
Bereichen, wie Kranken- und Heilanstal-
ten, Senioren- oder Jugendheime bendtigen
aber auch aus anderen Griinden eine spe-
zielle Abstimmung, némlich beztiglich der
Integration in den betrieblichen Umgang.
Immerhin erfolgt die Reinigungstatigkeit
von Spitilern zum Beispiel ganz selbstver-
stindlich bei laufendem Betrieb. Auch das

»Gemeinden sind fiir den Menschen da. Einerseits
gewdhrleisten sie die Lebensqualitat fiir ihre Bir-
gerinnen und Biirger, andererseits sollen Kommu-
nen natiirlich auch Betriebskosten stabil halten
oder sogar senken”, sagt ENERGIECOMFORT Mar-
tina Jochmann, ,und gleichzeitig soll der Wert der
Gemeinde-immobilien erhalten werden.®

Servieren von Mahlzeiten erledigt hier oder
in Schulkantinen mitunter schon ein exter-
ner Dienstleister. Das macht zwar Ressour-
cen des fachlich qualifizierten Personals
frei, erfordert aber vom Reinigungspersonal
eine entsprechende soziale Kompetenz. ,,0ft
ist das Fremdpersonal als solches fiir Aulen-
stehende gar nicht wahrnehmbar®, bestatigt
Kovacs und verweist darauf, bei der Vergabe
der Dienstleistung daher entsprechend ver-
antwortungsvoll zu entscheiden. Die Auf-
traggeber sieht er in der Pflicht, sich nicht
dem alleinigen Diktat des Preises bei der
Auswahl des Dienstleistungsunternehmens

zu unterwerfen. Das neue Bundesvergabe-
gesetz, das gleichzeitig die Einfithrung der
Vergaben nach dem sogenannten Bestbieter-
Prinzip bedeutet, sei diesbeziiglich sinnvoll.
Was die Reinigungsdienstleistungen be-
trifft, hat er auch einen Bewertungsschliis-
sel vor Auger: ,Den Qualitatsaspekt mit 20
bis 30 Prozent zu gewichten und den Rest
iiber den Preis zu entscheiden, erachte ich
als sinnvoll“ Fragt man in der Branche nach,
wie man die Leistung hochhalt, wird neben
der gezielten Qualifikation des eingesetzten
Personals vor allem die Effizienz beim Ein-
satz der Krifte ins Treffen gefiihrt. ,Durch
Synergieeffekte bei Reinigungsgerdten und
-mitteln kénnen wir im Endeffekt schneller
und billiger sein®, streicht Gerhard Wildner,
Leiter der Gebaudereinigung beim Service-
anbieter WISAG, heraus. Seitens der FMA
wird aulerdem die groRe Spannbreite der
Tagesarbeitszeit ins Treffen gefihrt, die ex-
tern leichter zu bewdltigen sei.

Inklusivleistung
oder Extraservice

Vor einem Wechsel zu einem Anbieter emp-
fiehlt man auRerdem zu erfassen, wo sich im
Haus Tatigkeitsbereiche iiberschneiden.

Serviceleistungen, die zuvor im betriebli-
chen Umgang selbstverstindlich waren,
wiirden sonst mitunter nach einer Fremd-
vergabe zu Missstimmungen fithren. ,Es
kann schon sein, dass ein reinigendes Ge-
meindepersonal gleich auch den Kaffee mit-
gemacht hat und dass das dann nach einer
Vergabe auBer Haus vermisst wird“, meint

Kovacs. Sind die Kosten einmal bekannt,
»
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kann Benchmarking - eine Art Kostenver-
gleich - zu mehr Effizienz in der Leistungs-
erbringung flihren. Dabei werden vergleich-
bare Objekte in ihrem Betriebsaufwand pro
Quadratmeter gegeniibergestellt. Fiir die
Verantwortlichen ergibt sich daraus ein
Uberblick, wo man im Vergleich steht. ,Der
Immobilienbetreiber kann dank der Gesamt-
tibersicht bei Bedarf Druck auf seine Servi-
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ceanbieter ausiiben“, beschreibt Gabriela
Jakesch von der ATGA Facility Management
Consulting die entscheidenden Vorteile
solch einer Analyse und empfiehlt gleichzei-
tig das Pooling von Gemeindevertretern. So
lieRe sich letztlich priifen, ob versprochene
Einsparungen bei den Reinigungskosten
von Schulen, Veranstaltungszentren oder
Verwaltungsobjekten ausgeschopft wurden.

MaBgeschneiderte und ganzheitliche Konzepte

BEIGESTELLT

Gerhard Wildner, Geschiftsfithrer der
WISAG Gebiudereinigung GmbH
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public: Die Gebdudereinigung auszula-
gern, ist ja leicht getan, aber wie holt man
sich tatsdchlich Kompetenz ins Haus?
Gerhard Wildner: Bei der WISAG begegnen
wir diesem Anspruch mit einem Ansprech-
partner, der gemeinsam mit dem Kunden
ein maBgeschneidertes und ganzheitliches
Konzept entwirft. Er organisiert die Umset-
zung mit einem breiten Netzwerk kompe-
tenter und gut ausgebildeter Mitarbeiter
und kann dadurch flexibel reagieren. Aber
die Branche muss sicher noch Uberzeu-
gungsarbeit leisten und ihre Dienstleis-
tungen transparenter gestalten sowie die
finanziellen und administrativen Vorteile
hervorheben.

public: Schulen brauchen doch auch so-
ziale Prdsenz vor Ort. Wie schafft man so
etwas als externes Unternehmen?

Wildner: Unsere Mitarbeiter haben zu ei-
nem groRen Teil selbst Familien und Kin-
der. Die WISAG achtet auch darauf, dass

Bei der FMA steht man dem positiv gegen-
iber, legt aber Wert darauf, dass dabei nicht
»Apfel mit Birnen” verglichen werden. ,Es
kommt schon darauf an, welche Leistungs-
tiefe jeweils in Anspruch genommen wird®,
erginzt Kovacs, ,und die jeweilige Zufrie-
denheit mit dem Service, sei eben ob des
gegenseitigen Preisvergleichs 'bitte' nicht zu

vergessen.” B

Mitarbeiter aus der Region zum Einsatz
kommen. Das ist uns besonders wichtig
und davon profitieren vor allem Schulen.

public: Sie haben mit der Gemeinde Admont
auch einen Kunden, der gleich alle Gebdude
von IThnen sdubern ldsst. Macht sich das fi-
nanziell bezahlt oder bringt ein Generalun-
ternehmer" hier operative Vorteile?

Wildner: Es gibt drei groRe Vorteile, ndm-
lich Kosten sparen durch Synergien bei
Personal und Reinigungsgerdten, mehr
Flexibilitit durch ein breites Netz kom-
petenter Mitarbeiter und weniger Verwal-
tungsaufwand. Die Suche nach Ersatz bei
Urlaub oder Krankenstand entfallt etwa
ganzlich. Die Gemeinde Admont verlangt
mit Spezialreinigungen wie dem Bene-
diktinerstift und dem historischen Bii-
chersaal auch eine méglichst schonende
Reinigung. Das ist eine besondere Heraus-
forderung, die bei Reinigungsprofis besser
aufgehoben ist. -



