BETRIEB

AUSSCHREIBUNG UND VERGABE

Vorteile und Wirkung von Referenzkalkulationen

Vorher rechnen lohnt sich

Gebaudereinigung ist ein Image- und ein Kostenfaktor. Fiir 6ffentliche Haushalte und priva-

te Unternehmen steht sie in Zeiten knapper Kassen auf dem Priifstand. Umso wichtiger ist es,
Reinigungsdienstleistungen vor Verdffentlichung der Ausschreibung exakt zu kalkulieren. Auf
Basis einer Referenzkalkulation gewinnen Ausschreibung, Angebote und Leistung an Qualitit.
Auftraggeber erhalten nicht nur Rechtssicherheit im Vergabeverfahren, sondern auch vergleich-
bare Angebote und Leistungen, die dem gewiinschten und definierten Ergebnis entsprechen.

Bl Durch die Erstellung einer Referenzkalkulation erhalten
Auftraggeber, Kommunen und Vergabestellen wichtige Infor-
mationen zur Definition, Kalkulation und Beurteilung von
Reinigungsleistungen. Die handwerklichen und planerischen
Voraussetzungen werden detailliert und praxisnah einbezogen
und die spatere wirtschaftliche Reinigung wird konzeptionell
beriicksichtigt. Mit einer Referenzkalkulation sind Auftraggeber
zudem vergaberechtlich auf der sicheren Seite. Denn der Wert
des zu vergebenden Auftrags ist fiir 6ffentliche Auftraggeber von
maBgeblicher Bedeutung fiir etwaige Veroffentlichungspflichten
und die Wahl des Verfahrens. Wenn zu Unrecht ein bestimm-
tes Verfahren gewdhlt wurde, z.B. eine Direktvergabe statt eines
obligatorischen offenen Verfahrens oder ein nationales Verfah-
ren statt einer EU-weiten Ausschreibung, hat ein Unternehmer
bestimmte Rechtsschutzmoglichkeiten beim Bundesvergabeamt
bzw. bei den Rechtsschutzbehorden der Lander. Eine Referenzkal-
kulation erfordert Fachwissen und Detailgenauigkeit. Mit einem
entsprechenden Hintergrundwissen konnen Schwachstellen im
System erkannt und korrigiert werden. Unzufriedenheit mit Rei-
nigungsleistungen entsteht oft durch Erwartungen, die durch die
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Leistungsbeschreibung und die Kalkulation nicht gedeckt sind.
Eine Referenzkalkulation ist das zentrale Instrument, um Reini-
gung qualitdtsorientiert, wirtschaftlich und nachhaltig zu orga-
nisieren.

Was spricht fiir eine Referenzkalkulation?

Wie sinnvoll eine Referenzkalkulation ist, bestiatigen auch Erfah-
rungen von Vergabestellen. Es gibt sechs gute Griinde, die fiir eine
Referenzkalkulation sprechen.

1. Gezielte Budgetierung: In vielen Kommunen und bei anderen
offentlichen Auftraggebern gibt es flir bestimmte Leistungsberei-
che festgelegte Budgets. Eine solide Referenzkalkulation gewahrt
eine sichere Budgetierung vor einer Ausschreibung, Auftraggeber
minimieren dann eine wesentliche Uberschreitung des vorgese-
henen Budgets.

2. Realistische Leistungswerte: Durch eine fachlich fundierte
Referenzkalkulation werden realistische Leistungswerte ermittelt,
die als Referenzwerte in der Ausschreibung mit entsprechender
Bepunktung verdffentlicht werden konnen. Diese Referenzwerte
zwingen die Auftragnehmer zur Abgabe realistischer Angebote,
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vermieden werden unwirtschaftliche Angebote, die von unklaren
Voraussetzungen ausgehen.

3. Transparentes Preis-Leistungs-Verhaltnis: Der Preis der ange-
botenen Leistung ldsst sich mit einer Referenzkalkulation trans-
parent, verstandlich und nachvollziehbar dokumentieren. Viele
Auftraggeber versuchen aufgrund negativer Erfahrungen, alles
in die Ausschreibung aufzunehmen, was irgendwie moglich ist.
Oft werden gleiche Leistungen mehrfach mit lediglich anderen
Worten beschrieben. Dabei wird iibersehen, dass jede einzelne
Leistung bei realistischer Kalkulation zu mehr Kosten fiihrt und
Leistungen, die nicht eindeutig und brancheniiblich beschrieben
sind, spiter zu unnétigen Meinungsverschiedenheiten und Dis-
kussionen fiihren. Durch die rechtzeitige Referenzkalkulation vor
der Veroffentlichung wird es moglich, Leistungen an das Budget
anzupassen (s.o.), ohne dass Hygiene oder Optik maBgeblich ein-
geschrankt werden miissen.

4. Vergaberechtliche Sicherheit durch Schatzung des Auftrags-
volumens: Offentliche Auftraggeber miissen vor der Entscheidung,
welche Art des Ausschreibungsverfahrens zu wéhlen ist, das Auf-
tragsvolumen moglichst realistisch schdtzen. Wird der Schwellen-
wert Uberschritten, ist eine EU-weite Ausschreibung nach VOL/A
im Anwendungsbereich der Richtlinie 2004/18/EG notwendig. Mit
Wirkung zum 1. Januar 2014 wurden die Schwellenwerte erhoht
und liegen jetzt bei 207.000 Euro fiir sonstige Liefer- und Dienst-
leistungsauftrage (geschatzter Netto-Gesamtwert fiir die Laufzeit
des Vertrages bei befristeten Auftrigen mit einer Laufzeit von
hochstens 48 Monaten). Eine Anderung erfolgt in der Regel alle
zwei Jahre (Vergabeverordnung, § 2 Schwellenwerte der Richt-
linien 2004/18/EG). Durch eine fundierte Referenzkalkulation
wird vermieden, dass die Ausschreibung bei einer moglichen
Uberschreitung des eingeplanten Budgets aufgehoben werden
muss. In der VOL/A (§ 17 und § 20 EG) heiBt es, dass Vergabe-
verfahren ganz oder bei Vergabe nach Losen auch teilweise
aufgehoben werden kdonnen, wenn sie kein wirtschaftliches
Ergebnis hatten. Wenn etwa die eingehenden und in der 4.
Wertungsstufe zu wertenden Angebote 20 bis 30 Prozent iiber
dem geplanten Budgets liegen, darf die Ausschreibung aufgehoben
werden.

Aufhebung eines Vergabeverfahrens hat spiirbar negative Folgen
fiir den Auftraggeber: Bestehende und bereits gekiindigte Vertra-
ge miissen verlangert werden, sofern dies nach den bestehenden
Vertragen moglich ist und/oder der bisherige Auftragnehmer
bereit ist, den Vertrag fiir die Zeit der Neuausschreibung weiter zu
iibernehmen. Alternativ muss eine kurzfristige Interimsvergabe
unter Beachtung der gesetzlichen Vorgaben durchgefiihrt werden.
Interimsvergaben diirfen eine Vertragslaufzeit von max. einem
Jahr nicht iiberschreiten. Eine neue Ausschreibung ist unmittel-
bar nach Aufhebung des Vergabeverfahrens vorzubereiten. Dabei
miissen die voraussichtlichen Kosten des zu vergebenden Auftra-
ges realistischer eingeschatzt werden als bei der aufgehobenen
Ausschreibung. Die Kosten der Interimsvergabe als ,,Zwischenlo-
sung”“ und die Kosten einer erneuten Ausschreibung tibersteigen
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bei weitem die Kosten, die durch eine fachlich fundierte Referenz-
kalkulation vor der Ausschreibung entstehen.

5. Uberpriifung der Wirtschaftlichkeit: Referenzkalkulationen
konnen zur Uberpriifung der Wirtschaftlichkeit des aktuellen Auf-
trages dienen. Sachverstandige des Gebdudereiniger-Handwerks
mit entsprechender Erfahrung sind in der Lage, aussagekréaftige
Vergleiche (z.B. Preise eines langjdhrigen Dienstleisters mit den
aktuell zu erzielenden Marktpreisen) durchzufiihren. Das Ergebnis
zeigt, ob eine Ausschreibung geeignet ist, bei gleichbleibender Qua-
litat ein wirtschaftlicheres Ergebnis zu erzielen. Zusitzlich konnen
Schwachstellen oder Verbesserungspotenziale aufgezeigt werden.
6. Wertschatzung der Leistung: Die Vorbereitungen zur Referenz-
kalkulation machen Zusammenhénge deutlich. Die Auseinander-
setzung mit der gewiinschten oder notwendigen Leistung zeigt
Wege auf, die Wirtschaftlichkeit, Okologie und Wertschitzung fiir
Menschen und Material in Einklang bringen.

Erstellung einer Referenzkalkulation

Zur Erstellung einer fachlich fundierten Referenzkalkulation ist
externer Sachverstand fast unerldsslich, da hierfiir fundiertes
Wissen im Bereich Kalkulation und Leistungswertermittlung
im Gebaudereiniger-Handwerk notwendig ist. Sachverstindige
des Gebdudereiniger-Handwerks beraten zur Ausschreibung von
Gebdudereinigungsleistungen. Dies geschieht unter Beriicksichti-
gung der Vielschichtigkeit des Vergaberechts im Allgemeinen und
der Komplexitit des Gebaudereiniger-Handwerks im Besonderen.
Als sinnvoll haben sich diese Schritte hin zu einer Referenzkal-
kulation erwiesen:
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Verwaltung, Biiro, Besprechungs- und

Konferenzraume, Regierdaume

durchschnittliche GroBe in m?2 25,00 2 Tage/Woche
errechnete Leistung Hartboden RG B2 Faktor 104 Tage #DN/0! pro Raum | #DN/O!
errechnete Leistung Teppich RG Bii2t Preisblatt 104 Tage #DN/0! | pro Raum | #DN/O!

Bieterangabe
Haufigkeiten Turnus fiir Durch- Std/Rgg

(Turnus) schnittsraum
Reinigungsgegenstand und auszufiihrende Tatigkeit 2 x Wo. pro Jahr h m s SSIMM:SS Std/Jahr
Hartboden: Feuchtwischen 2 104 Tage 00:00:00 | 00:00:00
Hartboden: (Vorreinigen durch Feuchtwischen) und zweistufig Nasswischen 1 52 Tage 00:00:00 | 00:00:00
FuBboden textile Bodenbeldge: Biirstsaugen, sofern geeignet 2 104 Tage 00:00:00 | 00:00:00
FuBboden textile Bodenbelédge: Fleckentfernung m1 12 Tage 00:00:00 | 00:00:00
Stuhle, Sitzgelegenheiten, Béanke und Gestelle: feucht reinigen m1 12 Tage 00:00:00 | 00:00:00
Telefone: feucht reinigen 1 52 Tage 00:00:00 | 00:00:00
| s
]lc\(/lec::gitasrtir:l(:’ I\EAll?Sr;r;t:ng Uber 1,60 m Hohe, soweit freigerdumt: 2 ) T 00:00:00 | 00:00:00
Papier- und Restmiillbehélter entleeren und entsorgen, mit Beutel versehen 2 104 Tage 00:00:00 | 00:00:00
Papier- und Restmiillbehélter, innen und auBen: nass reinigen mi 12 Tage 00:00:00 | 00:00:00
S;:;f;?etjtrte:bi\?al'grrlz:; Lichtschaltern und Schranken entfernen, Tirgriffe 2 104 Tage 00:00:00 | 00:00:00
Wasch- und Ausgussbecken, Fliesen, Spiegel und Armaturen: nass reinigen 2 104 Tage 00:00:00 | 00:00:00
Handtuch-/Seifenspender bestiicken 2 104 Tage 00:00:00 | 00:00:00
Steckdosen, Kabelkanéle, wenn in Augenhdhe, und Feuerldscher: feucht reinigen mi 12 Tage 00:00:00 | 00:00:00
E:;::;zi:tlfef(jzt:;tlizli)r:g::éle’ die als Fensterbénke integriert sind, soweit 14t 5 T 00:00:00 | 00:00:00
Heizkdrper, Sockelleisten und FuBleisten: feucht reinigen j2 2 Tage 00:00:00 | 00:00:00
Tiren inkl. Tlrstdcke, Tirschilder: feucht reinigen m1 12 Tage 00:00:00 | 00:00:00
Spinnweben entfernen und zusatzlich bei Bedarf mi 12 Tage 00:00:00 | 00:00:00
Competansteams Gebaudereimgun, die sur Referenzkelkataton and zu Kalkuation et reter gendti

. Objektdaten zusammenstellen und priifen Besprechung mit allen Beteiligten zur Kl&rung von unabénder-
Sind die vorhandenen Objektdaten aktuell oder gab es seit der lichen Gegebenheiten, Erwartungen, vorgesehene Reinigungs-
letzten Ausschreibung Anderungen, Umbauten, Nutzungsande- zeiten, Vertragsunterlagen usw.
rungen oder Belagdnderungen? 3. Erstellen einer ersten Kalkulationsdatei
Sind die Leistungsbeschreibungen vollstédndig und aktuell oder Einpflegen der aktuellen Objektdaten in die Kalkulationsdatei.
sollen Leistungen in Art und Haufigkeit verédndert werden? Raumgruppen werden nach den aktuellen Leistungsverzeichnis-
Liegen die vorhandenen Objektdaten in digitaler Form vor, so sen und den gewlinschten Haufigkeiten erstellt.
dass sie in Exceltabellen weiterverarbeitet werden kénnen? 4. Objektbesichtigung
Zur moglichen Verbesserung der Dienstleistung: Aufzeichnen von Uberpriifen von Einfliissen auf die Ausfiihrung der Reinigung
bisherigen Schwierigkeiten, Schwachstellen in der Auftragsausfiih- und der notwendigen Reinigungszeit.
rung, der Reinigungszeit, dem Service, Urlaubs- oder Krankheits- Finden moglicher Schwachstellen, die den Ablauf der Leistung
vertretungen, der Abrechnung, der Kostenstellenzuordnung usw. unndtig erschweren.

. Geeigneten Berater hinzuziehen Priifpunkte bei der Kalkulation der Unterhaltsreinigung:
Auswahl eines 6ffentlich bestellten und vereidigten Sachver- > Allgemeiner baulicher Zustand, optischer Eindruck des
standigen flir das Gebaudereiniger-Handwerk mit entsprechen- Gebaudes und einzelner Bereiche, Art und Zustand der Boden-
der Erfahrung und Fachwissen im Geb&udereiniger-Handwerk. belage.
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> Ein- und Ausgéange des Geb&udes (Schmutzfangzonen),
Zustand Geb&audezugang auBen, Umgebungeinflisse

> Nutzung und Frequentierung der Stockwerke, Bereiche.

> Ausstattung und Uberstellung der Flichen

> Vorhandensein, Lage und Zustand von Reinigungskammern.

> Zugénglichkeit der verschiedenen Ebenen (Treppen, Aufzug),
gibt es Zwischenebenen, die hdheren Reinigungsaufwand ver-
ursachen?

> Sind die vorgesehenen Leistungen und Haufigkeiten sinnvoll?
Miissen zuséatzliche Leistungen beriicksichtigt oder andere
Leistungen gestrichen werden?

Erkenntnisse der Objektbesichtigung werden aufgezeigt,

besprochen und notwendige Anderungen festgelegt.

5. Anpassung der Unterlagen/Erstellung der Kalkulationsdatei
Leistungsverzeichnisse /Raumgruppen werden entsprechend
angepasst.

Notwendige, den Anforderungen entsprechende Objektleiter-
und/oder Vorarbeiterstunden werden zur Kalkulation festge-
legt. In die Kalkulationsdatei wird eine Gemeinkostentabelle
(GMK-Tabelle) nach dem aktuellen Muster des Bundesinnungs-
verbandes eingearbeitet unter Berlicksichtigung der Gegeben-
heiten und Anforderungen des betreffenden Objektes.
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Die Angebote gelten vom 1. Marz bis 31. Mai 2015.

Die Tabelle wird mit dem Raumbuch und den Leistungswerten
der entsprechenden Raumgruppen verkniipft, so dass sich
Einzelpreise und der Gesamtpreis ergeben. Die so erarbeitete
Referenzkalkulationsdatei ist die Grundlage fiir die Ausschrei-
bung beziehungsweise fir die Kalkulationsdatei, in der Bieter
ihre Kalkulation erarbeiten.
Um ein optimales Ergebnis zu erzielen und die bezahlten
Leistungen auch zu bekommen, ist eine gute Qualitdtssicherung
unerlasslich. Der erste Schritt dazu ist es, die verantwortlichen
Mitarbeiter tiber die erwartete Leistung zu informieren und Ver-
stindnis fiir die Leistungen und die erforderliche Qualitdt zu
wecken. Das betrifft zum Beispiel die zustdandigen Hausmeister.
Sie miissen die geforderten Leistungen kennen und Zeitbudgets
fiir Kommunikation und Kontrolle haben.Durch die Qualitats-
sicherung konnen gewiinschte und bezahlte Leistungen iiberpriift
werden. Zudem ist es leicht moglich, einzuschéitzen, ob die Arbei-
ten gedndert werden miissen oder sogar wegfallen konnen.
Elisabeth Schonwiese | Kompetenzteam Geb&udereinigung |
peter.hartmann@holzmann-medien.de
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