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Der Beitrag in Kiirze

Die Fremdvergabe von Reinigungsleistungen wird immer teurer, wobei die
Qualitat zunehmend zu wiinschen Ubrig Iasst. Eine gute Alternative ist die
Eigenreinigung, sie kann Ihnen Kostenvorteile bringen. Doch es gibt auch
Gefahren, welche als ,Eigenreinigungssyndrom® bezeichnet werden. Der
Beitrag zeigt Ihnen, wie die Eigenreinigung zum konkurrenzlosen Erfolg
wird.
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1. XXXX

Noch vor einigen Jahren galt die pauschale Aussage: ,Die Fremdvergabe
ist wirtschaftlicher als die Eigenreinigung®. Noch heute sind der Bundes-
rechnungshof und einige Unternehmensberater dieser Meinung, wahrend
Experten anderer Auffassung sind. Woher kommt dieser Widerspruch und
welche Aussage ist richtig?

Als der Boom der Fremdreinigung begann, war die Produktivitadt der Ei-
genreinigung in der Regel wesentlich geringer als bei der Fremdreinigung.
Der Lohnkostenunterschied war grof3 und die Umsatzsteuer lag bei 14 %.

I Merke

Die Umsatzsteuer ist bei Auftraggebern ohne Umsatzsteuerabzugsbe-
rechtigung ein grofer Kostenfaktor.

So wird schnell klar, dass die Eigenreinigung mit einer hdheren Produkti-
vitat und niedrigeren Lohnkosten einhergeht und wesentlich billiger ist als
die Fremdreinigung. Diesen Umstand konnten der zusatzliche Deckungs-
beitrag der Reinigungsfirmen und die Umsatzsteuer auch nicht verbes-
sern. Zusatzlich war bei vielen Auftraggebern eine Leistungsabgrenzung
das Ziel, was sich in der Produktivitat deutlich zeigt.

I Merke

Nach den wesentlichen Steigerungen der Umsatzsteuer auf inzwi-
schen 19 % entstanden zahlreiche Servicegesellschaften mit dem
Ziel, die Umsatzsteuer zu sparen und dabei die Produktivitat hoch,
sowie die Lohnkosten niedrig zu halten.

Beim Lohn hat sich inzwischen einiges geandert. Der Lohnunterschied
zwischen dem Gebaudereiniger (mit Entsendegesetz) und dem AVR oder
TVG6D st viel kleiner geworden. Nun bleiben nur noch die Produktivitat
und die Leistungsabgrenzung.



2. Kalkulation

2.1 Flachenverzeichnis

Die wichtigste Basis fur die Kalkulation ist ein Flachenverzeichnis. Im
Flachenverzeichnis mussen Sie die einzelnen Raume in Raumgruppen
unterteilen. Hierflr gibt es keine einheitliche Regelung, Sie kénnen die
Raumgruppen frei wahlen. Verwenden Sie dafiir am besten Buchstaben:
O Raumgruppe A: Zimmer

O Raumgruppe B: Bad

O Raumgruppe C: Flur
a

Raumgruppe D: Treppe

Um Fehler in der Kalkulation zu vermeiden, missen die Raumgruppen
grundlich erstellt und zugeordnet werden. Dabei kénnen Sie Vorlagen von
der Geb3udereingerinnung oder Giteschutzgemeinschaft verwenden.

Raumgruppenverzeichnis

RKL Bezeichnung _V°”’~ /SuF Ssi_cl?_ v !
A Patientenzimmer 5 1 1
B Bad 6 1

C Flur 5 1 1
D Treppe 1

Aber Vorsicht, in den beiden Vorlagen sind Fehler. Beachten Sie, dass die
Raume in gleichen Raumgruppen einen ahnlichen bis gleichen Leis-
tungsumfang aufweisen mussen, da das Leistungsverzeichnis (LV) pro
Raumgruppe erstellt wird. Zusatzlich muss der Reinigungsaufwand ahn-
lich bis gleich sein, da spater die Leistungszahlen (LZ) in m?h den Raum-
gruppen zugeordnet werden. Daraus ist zu erkennen, wie wichtig die
Zuordnung der Leistungszahlen ist. Sollten Sie Vorlagen verwenden,
prifen Sie bitte sehr kritisch die Zuordnung der beschriebenen Kriterien.

ieni Beim Vergabehandbuch der Gliteschutzgemeinschaft
Beispiel ) ) ) X
sind, zur Veranschaulichung, in der Raumgruppe ie

'N d Ve haulich der R G d




»,Physikalische Therapie, Labore, Apotheken und Funktionsrdume wie z.B.
Réntgen, EEG und EKG* enthalten. Doch die Physikalische Therapie
kann aus Massagerdumen, Gymnastikrdumen oder Wannenbé&dern (Sau-
na oder dhnlichem) bestehen. Sowohl die Leistungsinhalte (LV), als auch
die Ausfiihrungszeiten (LZ), sind dabei sehr abweichend. Verwenden Sie
lieber ein paar Raumgruppen mehr, als Rdume in eine Raumgruppe zu
quetschen.

2.2 Leistungszahlen

Nachdem die Raumgruppen zugewiesen sind, kommen die Leistungszah-
len in m?h dazu. Die Leistungszahlen hangen von verschiedenen Fakto-
ren ab.

M Checkliste

Faktoren, die die Leistungszahlen beeinflussen
RaumgréfRe

Uberstellung

Leistungsumfang

Frequentierung

Art der Méblierung und Art der Béden
Reinigungstechnik

Reinigungsmethode
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Ruistzeiten

Sie haben zwei Mdglichkeiten die Leistungszahlen zu kalkulieren. Die
Erste ist marktibliche Leistungszahlen zu Gibernehmen. Als zweite Mdg-
lichkeit kann objektbezogen kalkuliert werden.

gl Muster - Kalkulation der Leistungszahlen



1.

Bereich: Patientenzimmer |
m?
Zeit pro Zeit pro
Ausfiihrung in Woche i
Leistung Turnus Sekunden Sekunder|
Abfallbehilter, Papierkorbe, Aschenbecher x wochentlich
Entfernen von Fingerflecken und Griffspuren X wochentlich
Telefone, Rufanlagen x wochentlich
Fensterrahmen, Tische, Beistelltische x wochentlich
Stiithle, Hocker u. Tritte x wochentlich
Patientenschrinke, SchlieBficher x wochentlich
Versorgungs- und StoBleisten x wichentlich
Heizkdrper x wochentlich
Fernscher und Fernsehkonsolen X wochentlich
Wischen (1-stufig) oder Saugen x wochentlich
Wischen (2-stufig) x wochentlich
Wischen (3-stufig) x wochentlich
Poliern x wochentlich
Spinnweben X wochentlich
Waschbecken mit Armatur x wochentlich
Spiegel und Ablagen x wochentlich
weitere Leistungen X wochentlich
x wochentlich
Riistzeit pro Arbeitstag auf die Gesamtfléche 0]x wochentlich
Gesamtarbeitsfliche pro Arbeitstag 500 m?
Sekunden pro Woche 00
Minuten pro Woche 0{00
Stunden pro Woche 0,0000

Fliichenleistung m*/Stunde

Tipp
3

Im Internet finden Sie Beispiele fiir die Berechnungsmodule,

z.B. unter www.carlweb.de.

I Merke

Leistungszahlen (LZ) werden in m%h kalkuliert. Das ist am einfachs-
ten mit km/h beim Autofahren zu vergleichen. Umso hoher die Leis-
tungszahl (Durchschnittsgeschwindigkeit), desto weniger Arbeitszeit
(Fahrzeit) wird bendtigt.




Durch die Leistungszahlen wird die Produktivitat bestimmt. Wer von den
Marktwerten abweicht, verringert die Produktivitat und somit die Wettbe-
werbsfahigkeit. Hohere Leistungszahlen lassen sich durch bessere Reini-
gungstechniken, Reinigungsmethoden und die Organisation erzielen.

I Merke

Reinigungstechnik und Reinigungsmethode hangen direkt zusam-
men. Durch vorgefertigte Tlcher und Mopps lasst sich sehr viel Rust-
zeit am Arbeitsplatz sparen und sichert gleichzeitig eine gleichblei-
bende Qualitét. Bei der Arbeitsorganisation sollten so wenig Rust-,
Warte- und Wegzeiten wie moglich anfallen. Dabei hilft das Lésen von
alten Strukturen.

2.3 Kalkulationswege

Nun sollten sich die Wege der Kalkulation von Fremdreinigung und Eigen-
reinigung trennen. Der Gebadudereiniger kalkuliert die Jahresflache
(RaumgroéfRe x Jahresfaktor) geteilt durch die jeweilige Leistungszahl (LZ).
Daraus ergeben sich die Reinigungsstunden pro Jahr. AnschlieRend wer-
den die Jahresstunden mit den jeweiligen Stundenverrechnungssatzen
multipliziert und ergeben den Jahrespreis fir das Angebot. Nach der Auf-
tragsvergabe werden die Jahresstunden in Arbeitsplatze umgerechnet.

Beispiel | Kalkulation nach Arbeitsplatzen

% Bei der Eigenreinigung kénnen Sie mit den Reini-
gungsstunden pro Revier bzw. Arbeitsplatz beginnen. Dabei gehen Sie
folgendermalRen vor: Sie nehmen die einzelnen Flachen flr ein Revier,
zum Beispiel eine Station oder einen Flur. Dividieren Sie die jeweilige
Raumflache durch die zugeordnete Leistungszahl, so erhalten Sie die
Reinigungszeit pro Ausflihrung als Dezimalwert. Wenn der Reinigungs-
turnus fur alle Rdume in diesem Revier gleich ist, dann bekommen Sie in
der Summe aller Reinigungsstunden die notwendige Arbeitszeit pro Tag.

Beispiel | XXX
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I Merke

Durch die Kalkulation der Arbeitszeit pro Revier/Bereich erhalten Sie
transparente und nachvollziehbare Werte. Lassen Sie sich durch die
Werte pro Raum nicht tduschen und betrachten Sie die Summe der
Gesamtarbeitszeit pro Revier und Tag!

Erscheint lhnen die Zeit pro Revier/Bereich als unrealistisch, kann das
verschiedene Ursachen haben. Zum einen kann es sein, dass zu wenig
Arbeitszeit heraus kommt. Dann sollten Sie hinterfragen, ob tatsachlich
Lnur® die Leistung der Unterhaltsreinigung erbracht wird. Wird mehr ge-
macht, so sollte das zusatzlich als ,Stundenleistung® berechnet werden.

Werden weiter Leistungen erbracht, dann ist eine Abbildung in Leistungs-
zahlen (LZ) ist nicht mehr realistisch darstellbar und mit der Fremdreini-
gung vergleichbar. Auch bei einer Ausschreibung fur die Fremdvergabe
sind zusétzliche Leistungen wie Geschirrspiilen oder Ahnliches als Extra-
position mit einer Zeitbewertung auszuschreiben, bzw. zu kalkulieren.

Machen Sie die ,Sonderleistungen” einfach mit und kalkulieren dafir et-
was mehr Zeit, so wird ein reiner Kostenvergleich zur Fremdreinigung in
der Regel negativ ausfallen. Kommt es dann zur Fremdvergabe, werden
diese Leistungen nachkalkuliert, doch dann ist es zu spat.

I Merke

Leistungen auRerhalb der Unterhaltsreinigung sind separat zu bewer-
ten und zu kalkulieren.

Es kann sein, dass die Zuordnung der Raumgruppen nicht stimmt. Haben
Sie zum Beispiel die Raumgruppe fiir Flure den Badern zugeordnet, dann
wird die Arbeitszeit nicht reichen und umgekehrt. Es koénnen einfach
Raume fehlen, was nicht selten vorkommt.

Ti Eine auf den Arbeitsplatz heruntergebrochene Kalkulation

PP deckt Fehler auf und gibt lhnen Sicherheit. Gleichzeitig erge-
Y ben sich durch die Reviervorgaben Daten fiir den Dienstplan
und die Materialbeschaffung (Anzahl der Reinigungswégen,




Staubsauger, Mopp, Tiicher usw.).

Sie missen die Arbeitszeiten noch mit den Wochen oder dem Jahresfak-
tor multipliziert und Sie erhalten die notwendigen Nettoarbeitsstunden.
Aus den Nettoarbeitsstunden kénnen die Jahreskosten ermittelt werden.
Hierfiir kbnnen Sie wie ein Dienstleister einen Stundenverrechnungssatz
kalkulieren (empfohlen), oder Sie rechnen auf VK (Vollstellen) um und
multiplizieren die Kosten pro Vollstelle zuztglich der Material- und Verwal-
tungskosten. Jetzt kénnen die Kosten der Eigenreinigung mit den Kosten
der Fremdvergabe (mit oder ohne Umsatzsteuer) verglichen werden.

Tipp Bei der Fremdreinigung sind die Kosten fiir regelméBige
‘N Neuausschreibungen und der Verwaltungsaufwand beim
Dienstleisterwechsel zu beriicksichtigen.
g Muster#KaIkuIation\ _ - - | Kommentar [s1]: Waren Sie bitte so

nett und wirden eine Musterkalkulation
fur eine Einrichtung erstellen. Das
macht es sehr viel anschaulicher fiir
unsere Leser.

Vielen Dank

Sprengt den Rahmen!

2.4 Controlling

Die wichtigste Zahl ist die Netto-Arbeitszeit pro Tag /Woche /Monat.
Stimmen diese Zahlen mit der Kalkulation tberein, dann ist die Reinigung
zum wesentlichen Teil wirtschaftlich. Sind es mehr Stunden, dann muss
kurzfristig ermittelt werden, woran das liegt, so dass mdgliche Fehlent-
wicklungen sofort korrigier werden kénnen. Die zweitwichtigste Zahl ist
die Krankheitsquote, und erst dann kommen die Materialkosten.

Ist die Reinigung in der Kalkulation und Umsetzung gut und wirtschaftlich,
bleiben ,nur‘ noch die Lohnkosten als Unterschied. Gut gesteuert bleibt
die Eigenreinigung dann auf Dauer wirtschaftlich.



3. Organisation

Mit einer ,richtigen und arbeitsplatzbezogenen Kalkulation haben Sie
bereits einen Plan fir Ihre Organisation. Bei der Organisation wird in der
Eigenreinigung ganz haufig ein wesentlicher Fehler gemacht: Jeder Mit-
arbeiter bekommt einen eigenen Arbeitsplatz. Doch in der Kalkulation wird
nach VK (Vollkraften) oder nach Stundenverrechnungssatz eine Ausfall-
quote durch Urlaub und Krankheit bertcksichtigt. Aus den Netto-
Arbeitsstunden werden Brutto-Arbeitsstunden.

I Merke

Sie durfen ausschlieBlich die Netto-Arbeitsstunden, am besten pro
Tag, vergeben.

Sollten tatsachlich einmal Mitarbeiter mit mehr als den kalkulierten Net-
toarbeitsstunden anwesend sein, dann missen Mitarbeiter in Freizeit oder
Urlaub geschickt werden. Vergeben Sie an solchen Tagen mehr Arbeits-
zeit, dann muss es auch zu Engpassen kommen.

I Merke

Nicht jeder Mitarbeiter bekommt einen Arbeitsplatz, sondern jeder Ar-
beitsplatz einen Mitarbeiter.

Ideal ist es, wenn lhre Mitarbeiter entweder ein Arbeitszeitkonto erhalten
oder gleich nach Stundenlohn entlohnt werden. Dann kénnen Sie flexibler
auf Schwankungen der Anwesenheit reagieren. Zusatzlich sind auch
Sonderleistungen, welche beim Dienstleister auf Regie abgerechnet wer-
den, bericksichtigt.

4. Nachtrag

In der Einleitung wurde behauptet, dass die Qualitat bei der Fremdreini-
gung immer mehr zu wuinschen ubrig I&sst. Woran das liegt, l1asst sich nur
vermuten. Aus meiner Sicht gibt es daftr zwei wesentliche Ursachen:
Eine wichtige Ursache ist mit groRer Sicherheit das europaische Vergabe-
recht. Und die leider ubliche Auslegung dieses Vergaberechts flhrt dazu,
dass die Gebaudereiniger sich in der Sache keine Mihe mehr geben




mussen. Sie missen sich nur rechnerisch gut darstellen oder einfach
billig sein.

Dazu kommt, dass bei einer solchen Vergabe keine unbefristeten Vertra-
ge geschlossen werden und nach einer Frist von drei bis finf Jahren so-
wieso neu ausgeschrieben werden muss. Bei der Neuvergabe spielt dann
die bisherige Qualitat keine Rolle mehr.

Einen weiteren Grund sehe ich in der stdndigen Erweiterung der Dienst-
leistungen und der Fusionierungen von Multidienstleistern (Unterneh-
mensgruppen). Die ehemalige Empfehlung an die Kunden, sich auf lhr
Kerngeschaft zu konzentrieren, schlégt sich in das Gegenteil um. Die
Dienstleister selber haben kein Kerngeschaft mehr und betreiben teilwei-
se sogar selber Seniorenheime oder ahnliches.



