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Im Dienste unserer
Tageszufriedenheit

Die Dienstleistung des alten Hausbesorgers kann arbeitsrechtlich nicht mehr

vereinbart werden, weshalb Hausverwalter Hybrid-Lésungen finden missen. Der
selbststandige Hausbetreuer spielt dabei natiirlich eine zentrale partnerschaftli-
che Rolle. Dazu im Gesprach: Jiirgen Schmidt, Geschaftsfuhrung Jirgen Schmidt
GmbH, und Mag. Udo Weinberger, Geschaftsfiihrung Weinberger Biletti Immobili-

en Gmb H. rexr iansiors Prems

err Weinberger, welchen

Stellenwert hat bei Ihnen
als Hausverwalter die Dienstleistung der
Hausbetreuung? Nach welchen Kriterien
gehen Sie vor, wenn Sie einen Hausbe-
treuer suchen?
WEINBERGER: Man kann dem nicht
genug Augenmerk schenken. Ich weifs
aus Erfahrung, wenn es um Wohnimmo-
bilien geht, ist das Entree des Hauses, die
Sauberkeit viel wichtiger als beispiels-
weise die Energiekennzahl oder ein Rost-
schutzanstrich am Dach oder Ahnliches.
Der Reiniger ist also ein wichtiger Part-
ner der Hausverwaltung, weil er fiir die
Tageszufriedenheit unserer Kunden da
ist. Es gibt auch immer noch Hausbesor-
ger nach dem alten Hausbesorgergesetz.
Und es gibt nach wie vor Kundenbedarf
danach, dass einzelne Personen das Haus
betreuen, reinigen, vor Ort sind. Ich
spreche nicht unbedingt von modernen
Concierge-Losungen, sondern dass man
sich den alten Hausbesorger, der in Pen-
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sion geht, noch einmal wiinscht. Aber
die Entwicklung, dass man von einer ex-
ternen Reinigungsfirma wieder zuriick
zum alten Hausbesorger mochte, gibt
es auch nicht, sprich: wenn unser Kun-
de einmal gewohnt ist, dass eine Firma
- sofern sie qualitativ gute Leistungen
erbringt - die Liegenschaft betreut, gibt
es die Diskussion gar nicht mehr, dass
man unbedingt jemanden vor Ort haben
mochte.

Die Dienstleistung des alten Hausbe-
sorgers konnen wir ohnehin arbeits-
rechtlich nicht mehr vereinbaren, des-
wegen muss man Hybrid-Lésungen
wihlen, das heif3t: einen gewissen Teil
an eine professionelle Firma auslagern,
und wenn nun zum Beispiel im Haus
vorwiegend dltere Menschen wohnen,
die gerne hitten, dass jemand vor Ort
wohnt, dann wird man jemanden su-
chen, der die Reinigung macht und der
vor Ort ist. Den Rest - die Obsorge des
Hauses, technische Dienstleistungen,

Winterdienst, Gartenpflege u. A. - ver-
gibt man an professionelle Firmen. Man
muss es auf den Kunden individuell ab-
stimmen.

Herr Schmidt, wie kommen Sie zu
Kunden?

SCHMIDT: Unser Unternehmen besteht
seit 1996, und wir haben uns von Beginn
an auf die Tétigkeit der Hausbetreuung
spezialisiert — mit dem gesamten Paket
mit Winterdienst und Gartenbetreu-
ung. Wir haben uns namlich schon da-
mals fiir das Alleinstellungsmerkmal
entschieden, den Winterdienst immer
nur in Verbindung mit der Hausreini-
gung anzubieten. Das hat den Vorteil,
dass wir ausschlieSlich eigenes Personal
fir den Winterdienst beschiftigen und

' somit eine ganz andere Qualitét bieten

kénnen, als wenn wir irgendeinen Sub-
unternehmer beauftragen miissten und
wihrend der Saison unter Umstinden
draufkamen, dass wir nicht der Qualitat
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entsprechen, die wir uns vorstellen. Es
ist beim Winterdienst bei uns sogar so,
dass wir versuchen, denjenigen Mitar-
beiter, der die Innenbetreuung eines Ob-
jektes macht, auch fiir den Winterdienst
fiir dieses Objekt abzustellen, weil der
natiirlich perfekte Ortskenntnisse hat.
Immer nur im Paket anzubieten, das war
am Anfang natiirlich relativ mithsam,

weil nur Winterdienst eher gefragt ist.
Aber mittlerweile hat es sich bei diversen
Hausverwaltungen herumgesprochen,
dass bei uns das Paket mit dem Winter-
dienst von der Qualitét her ein sehr gu-
tes ist.

Diese Spezialisierung ist das eine. Auf
der anderen Seite haben wir immer
versucht, einen eigenstindigen Weg

It eigenem Personal fiir den Winter-
dienst konnen wir eine viel hohere Qua-
litat bieten als mit einem Subunternehmer.

zu gehen, ohne von anderen etwas ab-
zukupfern. In gewissen Dingen waren
wir sogar Vorreiter, zum Beispiel mit
Tauwetterfahnen, die iiber Kopfho-
he an der Hausmauer befestigt werden
und gefahrloses Passieren zulassen.
Diese Tauwetterfahnen haben wir in
Zusammenarbeit mit dem steirischen
Blindenverband nach Wien gebracht,
mittlerweile werden sie von sehr vielen
Unternehmen angeboten. Dann haben
wir 30 Fahrzeuge aus unserem Fuhr-
park zusitzlich mit Defibrillatoren aus-
gestattet, um im Falle eines Falles erst-
versorgen und Leben retten zu konnen.
Unsere Leute sind auch entsprechend
geschult. Aber auch die Marke, unser
Auftritt ist mir ein besonderes Anliegen.
Von Beginn an haben wir immer konse-
quent einen Teil unseres Gewinns in die
Offentlichkeitsarbeit investiert. Mittler-
weile, denke ich, haben wir schon einen
so guten Namen, dass potentielle Kun-
den von sich aus auf uns aufmerksam
werden. Es kommt auch oft vor, dass in
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einem Nebenhaus jemand mit der Fir-
ma, die das Haus betreut, nicht zufrie-
den ist und eine Nachbarin im ande-
ren, von uns betreuten Haus die Firma
Schmidt empfiehlt, weil sie mit uns sehr
zufrieden ist.

Ist es in Hiusern mit vielen Wohnungs-
eigentiimern komplizierter?
WEINBERGER: Bei Vermietungsob-
jekten - das kénnen auch mehrere Ei-
gentiimer sein - ist es wichtig, dass die
Immobilie gut gefithrt und gut verwaltet
ist. Und da ist natiirlich auch fiir eine
sehr gute qualitative Dienstleistung Sor-
ge zu tragen, das ist Teil des Gesamtpa-
kets. Da ist es nicht komplizierter. Im
Wohnungseigentum haben wir bei ei-
gengenutzten Immobilien sehr viele, die
mitreden wollen, die auch eigene Erfah-
rungen haben, und da ist der Verwalter
gut beraten, die Frage der Reinigung
nicht als eine Kleinigkeit, die man so
nebenbei auch noch organisieren muss,
zu betrachten. Auch wenn die Vergabe
dieser Leistungen - verglichen mit den
anderen Titigkeiten und Pflichten des
Verwalters ~ vermeintlich wenig ist, un-
seren Kunden, den Bewohnern ist das
ein wichtiges Thema.

Wobei es selbst mit einem Dienstleister,
mit dem man die besten Erfahrungen
hat, passieren kann, dass es bei einer
Liegenschaft einmal nicht funktioniert,
wichtig ist nur, dass man dann eine gu-
te Kommunikation fithrt und der Sache
wirklich auf den Grund geht. Ein Bei-
spiel dazu aus meiner Praxis: Ich habe
vor vielen Jahren den Winterdienst neu
ausgeschrieben und einen kleinen Teil
des Entgelts von der Durchfithrungs-
qualitdt abhangig gemacht. Am Ende der
Wintersaison habe ich dann unsere Auf-
zeichnungen der Kundenbeschwerden
mit deren internen Beschwerdeaufzeich-
nungen in Korrelation gebracht. Und die

reinigungaktuell 10/2018 23



THEMA / HAUSBETREUUNG

E

A

AUSBETR

Tatigkeiten, die aufgrund des Gewerbe-
scheins vom Hausbetreuungsunternehmen
durchgefiihrt werden diirfen:

= Reinigungstatigkeiten in Privatwohn-
hdusern (Stiegenhauser mit Fenster-
reinigung) nach Art der Hausfrau / des
Hausmannes

= Reinigungstatigkeiten in Privatwohnungen
nach Art der Hausfrau / des Hausmannes

interessante Erkenntnis fiir mich war
bei diesem Vergleich, dass 75 Prozent
Beschwerden sich auf vertragskonfor-
me Leistung bezogen hatte. Das heifit,
der konkrete Vertrag war der falsche.
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= Reinigung des Stiegenhauses von Hau-
sern und Betreuung der gesamten Anlage
(siehe oben), in den sowohl Wohnungen
als auch Bliros bestehen, sofern, der Bii-
roanteil merklich geringer (ca. 10 %) als
der Wohnungsanteil

Reinigung von Privatwohnungen auch
Einfamilienh3user, die vom Eigentiimer/
Mieter gemischt verwenden werden -
Wohnung und Bliro, z.B. Steuerberater,
EDV-Berater, usw.

Wir haben dann die Vertrage dort ange-
passt, wo wir gesehen haben, dass es eine
Hiufung an Beschwerden gegeben hatte,
zum Beispiel, dass Terminrdumungen
notwendig waren.

Tatigkeiten, die nicht durchgefiihrt werden
diirfen (beispielhafte Aufzahlung):

= Biiroreinigung - Unterhaltsreinigung

= Glas- und Fensterreinigung, insbesondere
Auslagenscheiben und Geschaftsportale

= Baureinigung
= Grundreinigung von Bodenbelagen

= Reinigung von Krankenhdusern und Pfle-
geheimen <

= Gastronomiebetriebe (Lokale)

* Reinigung von Kanzleien, Arztpraxen,...

" Die Bedeutung der Reinigung und des
Winterdienstes sollte man als guter Verwal-
ter jedenfalls nicht unter den Tisch kehren,
egal ob es ein Mietobjekt oder Eigentum
ist, es geht um die Nutzer der Liegenschaft.
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Apropos Winterdienst: Ist es einer Stadt
wie Wien nicht unmaglich machbar,
dass immer alles schwarzgerdumt ist, so
wie die Bewohner es sich vorstellen? Ist
es da nicht so, dass alle nur ein bisschen
befriedigt werden konnen?

SCHMIDT: Es kommt immer darauf an,
wann der Schneefall beginnt, ob um 3
oder 4 in der Frith oder zu Beginn der
Rush hour um 7, da ist es verkehrs-
technisch natiirlich schwierig. Aber
unsere Winterdienst-Touren sind nicht
wirklich grof}, dadurch konnen wir die
Objekte auch ofters am Tag anfahren
als andere Unternehmen. Einen Haus-
besorger von frither, der auch noch im
Haus gewohnt hat, kann diese Dienst-
leistung freilich nicht ersetzen. Wobei
man natiirlich auch den Kostenaspekt
betrachten muss, sprich: Ein externes
Reinigungsunternehmen schlagt sich
auf die laufenden Betriebskosten natiir-
lich weniger nieder als ein klassischer
Hausbesorger. Jedenfalls versuchen wir
schon, die Routen von den Quadratme-
tern her relativ gering zu halten und so
auch eine ansprechende Leistung beim
Winterdienst zu bieten. Im Ubrigen bin
ganz der Meinung von Herrn Weinber-
ger, dass wir punkto Qualitat keinen
Unterschied machen zwischen Woh-
nungseigentum und Zinshausbesitzer.
Von der Kommunikation her ist es in
einem Wohnungseigentums-Haus al-

reinigungaktuell 10/2018 25

lerdings um einiges aufwandiger. Wobei
fir mich wichtig ist, dass die Kommu-
nikation zwischen Eigentiimer und un-
serem Unternehmen bzw. Verwaltung
immer ganz sachlich und objektiv ge-
fuhrt wird.

Thema Gewerbeiibertretungen, in der
Innung immer auch ein Thema. Ist das
fiir den Hausverwalter iiberhaupt ein
Thema?

WEINBERGER: Wir miissen generell als
Treuhénder, wenn wir Auftrage vergeben,
bei jeder Firma eine eingehende wirt-
schaftliche und gewerberechtliche Prii-
fung machen, um unsere Kunden auch
abzusichern. Man kann inzwischen rela-
tiv viel schon online zu einem Unterneh-
men abfragen, wobei man bei gréfieren
bekannten Firmen nicht jedes Jahr den
Gewerbeschein abverlangen wird. Aber
natiirlich, gerade wenn uns neue Firmen
genannt oder empfohlen werden, priifen
wir schon genau, ob auch die entspre;
chenden Berechtigungen vorliegen.

Inwieweit begegnen Sie in der Praxis
dem Problem der Gewerbeiibertretun-
gen?

SCHMIDT: Mir ist diesbeziiglich schon
einiges untergekommen in all den Jah-
ren, in denen ich in dieser Branche bin.
Aber da ist unsere Wiener Landesinnung
ja sehr aktiv, erstens in der Aufklarung
mit Broschiiren, die verteilt werden,
Stichwort Ampelkarte (siehe S. 24), wo
genau drinnen steht, welche Tatigkei-
ten der selbstindige Hausbetreuer nach
der Gewerbeordnung verrichten darf
und welche nicht. Da wird also doch
sehr viel Aufklidrung betrieben. Dass es
immer wieder Schwarze Schafe geben
wird, wird man nicht ganz verhindern
konnen. Ich finde es sehr lobenswert,
was Herr Weinberger gesagt hat, nim-
lich wenn er als seriose Hausverwaltung
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einen Partner sucht, dass er sich dann
entsprechend Gedanken macht und ver-
sucht, vorab zu priifen, ob dieser Part-
ner fiir ihn in Frage kommt. Da kann
ich nur sagen, dass es mehr solche Un-
ternehmen geben miisste, die Priifungen
sollten so eingehend wie moglich sein.
Jeder Dienstleister, der serids arbeitet,
wird die entsprechenden Unterlagen

Finden Sie es ok, wenn die Schneerdu-
mung vom beauftragten Dienstleister in
Sub weitervergeben wird?

WEINBERGER: Grundsitzlich, wenn
die Leistung in Ordnung ist und auch im
Alarmierungsfall die Kette funktioniert,
kénnte es einem egal sein. Wenn ich
aber an das Lohn- und Sozialdumping-
Bekimpfungsgesetz denke, milssen wir

Die Vergabe der Hausbetreuungsdienst-
leistungen ist unseren Kunden, den
Bewohnern, ein ganz wichtiges Thema.

auch ohne weiteres zur Verfiigung stel-
len. Hier meine ich zum Beispiel, wie die
Organisation hinter dem Unternehmen
aussieht, wie verschiedene Alarmie-
rungen im Winterdienst ablaufen, wie
die Dokumentation ist etc. Es gibt auch
schon Ansitze mit einem Qualitétssie-
gel fiir die Hausbetreuung - in Salzburg
wird das versuchsweise eingefithrt. Wir
als Unternehmen Schmidt haben uns
ohnehin selbststindig in diese Richtung
entwickelt und verschiedene Prozesse
im Unternehmen implantiert, wo man
weif3, das und das ist der Ablauf, wenn
das und das der Fall ist. Das ist vor al-
lem im Winterdienst wichtig, da geht es
um Zeit bzw. wirklich darum, so schnell
als moglich bei den Objekten zu sein.
Wir werden demnéchst im 18. Wiener
Bezirk eine weitere Betriebsstétte er-
6ffnen, auch mit einem Winterdienst-
Stiitzpunkt, um wieder ein Stiick néher
am Kunden zu sein. Und ich glaube, das
wissen die Bewohner sehr zu schitzen.
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uns zumindest verstarkt Gedanken ma-
chen. So wurden wir als Branche von der
Landesinnung Wien denn auch eingela-
den zu einer Besprechung, um auch uns
die Moglichkeit zu geben, Lohn- und
Sozialdumping iiberhaupt festzustellen.
Denn wenn ein Angebot wirklich nur
iiber den Preis vergeben wird, sind wir in
der Verantwortung zu erkennen, ob das
iberhaupt noch legal erbracht werden
kann.

SCHMIDT: Es geht ja immer mehr in
Richtung Auftraggeberhaftung, daher
muss man als Auftraggeber in Zukunft
noch kritischer hinterfragen, welches
Unternehmen man beauftragt. Fiir unser
Unternehmen kann ich nur sagen, wir
hatten frither auch Sub-Dienstleister fiir
den Winterdienst, haben aber gesehen,
dass mit eigenem Personal eine ganz an-
dere Qualitit zu erzielen ist. Weil man
sich auf die eigenen Leute verlassen kann
und allfillige Schwéchen auch entspre-

chend unterstiitzen kann. Wir haben je-
denfalls die Erfahrung gemacht, dass wir
mit Sub-Winterdienstleistern die Qua-
litat, die ich von meinem Unternehmen
fiir meine Kunden fordere, nicht errei-
chen, deshalb sind wir schon vor vielen

Jahren zuriickgerudert und machen den
Winterdienst ausschlieflich mit eigenem
Personal. Wir iibernehmen aber nicht
nur Winterdienst als Einzelleistung, son-
dern, wie ich schon sagte, Hausbetreu-
ung und Winterdienst nur im Paket. Was
sich auch als die richtige Philosophie
herausgestellt hat. Je weniger Beschwer-
den der Verwalter hat, desto besser auch
fiir ihn. Je weniger er mit der Kontroll-
titigkeit der Hausbetreuungsfirma zu
tun hat. umso besser ist es fiir ihn und
seine Kunden. Und auf das miissen wir
Dienstleister hinarbeiten.

Irgendwelche Wiinsche fiir die Hausbe-
treuer-Branche?

SCHMIDT: Ich wirde mir fiir meine
Branche wiinschen, dass es noch mehr
Unternehmen gibt, die in Richtung
Qualitat gehen und mit uns und mit
anderen Qualitatsanbietern versuchen,
diese Dienstleistung weiterzuentwik-
keln, um fir die Bewohner das beste
Ergebnis erzielen zu kénnen. Wobei
die Digitalisierung sicher ein grofles
Thema sein wird. Und ich wiirde mir
wiinschen, dass die Auftraggeber etwas
mehr darauf schauen, welche Unterneh-
men sie beaufﬁ*agen.



