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Inspektion und Wartung

Jorg Scheele* S i C h er p er Ve r t r a g Teil 2 und Schluf3

Der erste Teil befalSte sich mit den vertraglichen und ge-
setzlichen Voraussetzungen fiir eine Wartung und wie der

Die Leistungsbeschreibung '
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bildet wird. Was aber gehdrt in den Vertrag und wie mul3 z. B.  gelegt werden. Keinestalls ware es ausrei-
die Arbeitsplanung stattfinden? chend, lediglich inen Vertrag fner die
~Wartung  einer  Trinkwasseranlage
abzuschlieffen. Genauso ungentigend wére
die Vereinbarung , Wartung einer Gasther-

Was gehdrt in den Vertrag?

Priif- und Wammgspmtnknll
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nern erwartet werden kann, dalk sie die zi-
tierte Norm auch inhaltlich kennen. Das
ware der Fall, wenn der Instalateur mit
dem Haustechnik-Fachmann der Wo-

hungsgenossenschaft einen Vertrag ab-
schliefd.
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BemeriungE

Soll ein Vertrag mit einem Nichtfach-
mann abgeschlossen werden, zum Bei-
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I bty - wesentlichen Arbeitsschritte der Inspek-
ke L i tions- und Wartungsarbeiten in dem Ver-
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rit am 14. und 15. Mai 1997 in Berlin veran-
staltete.
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Wartungsarbeiten fiir
den Kunden transpa-
rent [1]
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Inspektions- und Wartungsver-
trag zu teilen. So werden dann
im Teil 1, gewissermallen im
»Grundmodul“, die kaufmanni-

Priif- und Wartungsnachweis

Beendigung des
Vertragsverhéltnisses

Obligat ist es, dal3 der War-
tungsvertrag zunachst auf eine

schen Belange geregelt. Als An- Laistuny 15w Raurtsmperawr | 24 oo | bestimmte Zeitdauer abgeschlos-
lage zum Grundmodul wird dann sen wird. Hier kann der Zeitraum
der Teil 2 mit der technischen 'ﬁ'"_s":hlu'g'j""':“ 120:0 moar Angasvarlust 7 o von den Vertragsparteien frei ge-
Beschreibung des Arbeitsum- Dicanduck I &7F mbw  Touspiegel-Konr. &K wahlt werden. Vielfach tiblich ist
fangs der instandzuhaltenden | ¢a Boz I ¥ | e auch ds Vertragdaufzeit

Anlage beigefligt. Nach diesem
System sind die Muster-War-
tungsvertrége des Zentralver-
bands Sanitér - Heizung - Klima
aufgebaut.

Vortell dieser Methode ist, dal?
dem Grundmodul verschiedene
Anlagen beigefligt werden kon-
nen, aso mit einem Vertrag
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zunédchst immer bis zum 31. De-
zember des Folgejahres abzu-
schlief¥en. Wird nicht gekiindigt,
verléngert sich der Inspektions-
und Wartungsvertrag automa-
tisch um ein weiteres Jahr.

Mdochte ein Vertragspartner ei-
nen Inspektions- und Wartungs-
vertrag nicht fortsetzen, so muf3

die Inspektion/Wartung unter-
schiedlicher technischer Einrich-
tungen vereinbart und im Arbeits-
umfang genau umrissen werden
kann.

Turnus und Terminierung

Neben dem Umfang der Instandhaltungs-
mal3nahmen mul3 aus dem Vertrag auch her-
vorgehen, in welchen zeitlichen Abstanden
und zu welchem Zeitpunkt oder in welchem
Zeitabschnitt die Arbeiten vertragsgemaid
durchgeftihrt werden mussen. Hier wéren
Angabenwie z. B. ,, ...die Wartung erfolgt
im 1. Quartal des Kalenderjahres' oder
» - .. dieWartungsarbeiten sind auszuftihren
bis spétestens zum 31. 3. des Kalenderjah-
res* sinnvoll.

Ausgenommene Leistungen

Deutlich aus dem Vertrag hervorgehen muf3
auf jeden Fall, welche Leistungen nicht mit
dem Pauschalpreis des Inspektions- und
Wartungsvertrages abgegolten sind.

In der Regel nicht im Pauschalpreis enthal -

ten sind

0 die Beseitigung von Schéaden, die durch
Fehlbedienung (also Nichtbeachtung der
Bedienungsanleitung) entstanden sind.

O die Beseitigung von Schéaden, die durch
fahrléssigen Umgang mit der Anlage ent-
standen sind.

O die Beseitigung von Bauteilschéden, die
durch Verschlei3 entstehen.

0 die Beseitigung von Schaden am Gerét
oder am Gebéaude, die durch technische
Veranderungen durch den Auftraggeber
oder durch Dritte entstanden sind (z. B.
wenn der Hausmeister bei Minustempe-
raturen ein Kellerfenster 6ffnet, dadurch
das Ol in der Leitung zum Olbrenner hin
parafiniert und al's Folge davon der Bren-
ner ausfallt).
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Ein Aufkleber am Gerdt dokumentiert zusétzIich, dal$ und wann
eine Wartung durchgefiihrt wurde — und: Der Kunde sieht was fiir sein

Geld [1]

O ale Arbeiten, die al's notwendig erkannt
werden, aber nicht in dem vertraglich
vereinbarten Wartungsumfang des In-
spektions- und Wartungsvertrages ge-
nannt werden (z. B. nachtréglicher Ein-
bau von Verbrennungsluftéffnungen in
neu eingesetzte Turen).

O erforderliche Ersatzteile. Ersatzteile sind
bei einem reinen Wartungsvertrag immer
ausgenommen, daeine Wartung ein Gan-
gigmachen, keinesfals aber den Aus
tausch von Bauteilen beinhaltet.

Ferner werden auch Einsétze zur Behebung
von Stérungen und Notdiensteinsétze
(auRerhalb der Geschéftszeiten) gesondert
in Rechnung gestellt. Auf Wunsch des Kun-
denist esmdglich, den Wartungsvertrag um
mogliche Stordiensteinsdtze zu erweitern.
Ferner kann vertraglich auch vereinbart
werden, daf3 die Kosten fur alle eventuell
erforderlichen Ersatzteile mit dem War-
tungspreis abgegolten sind.

Preisanpassung des Pauschalpreises
Preisanpassungen  werden  erforderlich,
wenn sich der tarifliche Stundenverrech-
nungssatz fir die Lohngruppe des Kunden-
dienstmonteurs &ndert. Da die Wartungsar-
beiten eindeutig lohnintensive Arbeiten sind
— der Lohnanteil liegt hier durchschnittlich
um die 90% —, kann auch der im Pauschal-
preis enthaltende Lohnanteil im gleichen
Verhdtnis zum Tariflohn angehoben wer-
den. Die erste Preisanpassung wegen ver-
anderter Lohnkosten kann dabei erst 10 Mo-
nate nach Vertragsabschlufd erfolgen. Wir-
de diese Anpassung den bislang guiltigen
Pauschalpreis um mehr als 4 % verteuern,
ist der Kunde berechtigt, den Vertrag in-
nerhalb von 14 Tagen nach Zugang des Er-
hoéhungsverlangens zum Schluf3 des Kalen-
derjahres schriftlich zu kiindigen.

er den Vertrag unter Einhaltung
einer Kundigungsfrist vor Ablauf
desvereinbarten Vertragszeitrau-
mes, also zum Beispiel mit einer
Frist vor dem 31. Dezember kiindigen. Die
Kindigungsfristen sind aber in der Praxis
unterschiedlich. Die Spanne reicht von vier
Wochen bis hin zu drei Monaten.
Besonders, wenn es sich um Wartungs-
vertrége handelt, die der Mieter laut Miet-
vertrag zu bestellen hat, sollte darauf ge-
achtet werden, dai3 eine Regelung im Ver-
trag enthalten ist, die besagt, da? der Ver-
trag automatisch erlischt, wenn der Mieter
auszieht, also der Wohnungswechsel ein
.Vertragsende ohne Kindigung“ her-
beifuhrt.

Wie bei jedem Vertrag bleibt natlrlich &i-
ne aulRerordentliche Kiindigung bei wichti-
gem Grund beiden Vertragsparteien vorbe-
halten.

Indizien fir eine umfassende
Inspektion oder Wartung

Ein detaillierter Inspektions- und War-
tungsvertrag mit den beschriebenen Inhal-
ten verdeutlicht umfassend, was der Kunde
alsLeistung erwarten darf. Allerdingsbleibt
nach der Wartung immer noch die Frage of-
fen: Wurden auch alle Inspektions- und
Wartungsarbeiten so durchgefihrt, wie es
im Vertrag vereinbart wurde?

Eine Antwort auf die Frage liefert in erster
Linie die betreute Anlage selber. Die Funk-
tionssicherheit Uber einen Zeitraum, aber
auch stichpunktartige Kontrollen durch
Sachkundige der Wohnungsgenossenschaft,
die zum Beispiel bei eéinem Wartungstermin
zugegen sind, zeigen die Qualitat der Ar-
beiten auf. Ferner ermdglicht ein detail-
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liertes Inspektions- bzw. Wartungsproto-
koll, das dem Auftraggeber nach Aus
fihrung der Arbeiten auszuhéndigen ist,
RuckschlUisse auf die Qualitét der Arbeiten
Zu ziehen.

Aus diesem Protokoll sollte hervorgehen:

O welcher Mitarbeiter die Arbeit ausfihr-
te.

0 wann die Arbeit ausgefihrt wurde (Da-
tum). Bei Wartungsarbeiten an Gasanla-
gen hat es sich bewéhrt, die Nummer des
Gaszéhlers und den Zahlerstand zum
Zeitpunkt der Wartungsarbeit auf dem
Protokoll zu vermerken. Somit wird der
Zeitpunkt der Wartung unfélschbar fi-
xiert. Denn nachtréglich kann niemand
.erraten”,  welchen Zéhlerstand der
Zéhler an einem rickdatierten Datum

hétte haben mussen. Diese Art der Absi-

cherung ist immer sinnvoll, wenn auch
die Gadeitung im Rahmen der Wartung
mit Uberprift worden ist.

welche Mel3werte bel der Arbeit ermit-

telt wurden. Diese Mel3werte — z. B. bei

Gasthermen oder bei Heizkesseln — soll-

ten dann auch per Aufkleber auf der An-

lage zuriickgelassen werden. Bei Feue-

rungsanlagen sind diese Mel3werte im-

mer ein sicheres Indiz dafur, ob die An-

lage in Ordnung ist — ein verschmutztes

Gerdt hat auch keine einwandfreien

Me3werte.

welche Arbeitsschritte ausgefiihrt wur-

den. Das ist sinnvall, wenn es sich um

Einrichtungen handelt, bei denen keine

MelRwerte Uber den Zustand der Anlage

Auskunft geben konnen. Hier kénnten

die mit der Anlage zum Wartungsvertrag

vereinbarten Schritte noch mal ,abge-
hakt“ werden, etwa vergleichbar einer

Checkliste.

welche Umfeldprobleme eventuell vor-

handen sind, z.B. ,Gastherme in der

Kiche durch Fettschwaden stark ver-

schmutzt — jahrliche Wartung dringend

empfohlen”, ,Zulaufleitung des Fettab-
scheiders weist Fettablagerungen auf —

Beheizung der freiliegenden Kellerlei-

tung wird empfohlen* oder ,Kellerlei-

tung Trinkwasser an einer Stelle stark
korrodiert — Auswechselung des Lei-
tungsteiles sollte vorgenommen wer-
den*“.

dai die Anlage nach der Wartung einer
umfassenden Funktionskontrolle unter-
zogen und die Anlage wieder betriebs-
bereit Ubergeben wurde.

O

O
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SchlieRlich ist bei War-
tungen in der Wohnung
der Mieter anwesend,
bei sonstigen Arbeiten
im Gebaude, z. B. der
Wartung einer Hebean-
lage, muB ein Mitar-
beiter des Betreibers
vor Ort sein, um z.B.
den Zugang zur Anla-
ge zu ermoglichen.
Diese Person bestatigt
dann die betriebshe-
reite Ubergabe und
steht auch fir ein
abschlieendes Ge-
sprach (Erlauterung
des Wartungsproto-
kolles) zur Verfi-

gung.
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kit fray;

Logistikprofi
Service-
betrieb

V oraussetzung
dafir, dal3 zur
Wartungsdurch-
fdhrung die An-
lagen zuganglich
und die hierfar
erforderlichen
Personen  vor
Ort sind, ist die Arbeitsterminierung. Diese
kann telefonisch erfolgen (z. B. Abstim-
mung mit einer Hausverwaltung), fir den
privaten Bereich des Mieters hat sich ein
System mit Anmeldekarte und vorbereite-
ter Ruckantwort bewdhrt. Hier kann von ei-
ner circa 80%igen Erfolgschance ausge-
gangen werden. Die Terminierung ist eine
Maltnahme zur Minimierung von unpro-
duktiver Arbeitszeit.
Als weiterer Schritt in Richtung Optimie-
rung ist die , Tourenplanung“ anzusehen.
Das bedeutet: Die Wartungstermine fur ei-
nen Kundendienstmonteur sind nicht nur in
Abstimmung mit den Kunden, sondern auch
S0 zu legen, dal3 der Fachmann nicht von
Termin zu Termin quer durch seine Stadt
fahren mul3.
Unterstiitzt wird dieses Optimierungsbe-
streben durch eine umfassende Pflege der
Kundendaten. Die Erfassung der Anlagen-
daten und eines Anlagenlebenslaufes fir je-
de unter Vertrag stehende Kundenanlage er-
moglicht zum einen eine ,Fehlerferndia
gnose” in gewissen Grenzen. Mit dem Wis-
sen, welche Bauteile der Anlage wann
ausgewechselt worden sind, kann eine mog-
liche Ursache fur ein Anlagenversagen
schon ,,im Biro* eingekreist werden. Der
Spezialist kann dann direkt mit den meist
richtigen Ersatzteilen zum Kunden aufbre-
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Fahrtzeit und damit unproduktive
Arbeitszeit wird minimiert, wenn ein Anmeldesystem gute Ter-
minabstimmung mit dem Kunden ermdglicht [3]
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chen. Zum anderen erlaubt eine solche Da-
tenpflege Erkenntnisse dartiber, welche Er-
satzteilein welcher Menge bendtigt werden.
Eine Feststellung, die eine wirtschaftliche
Lagerhaltung ermdglicht. Zur 6konomi-
schen Lagerhaltung ist es dennoch uner-
[aRlich, dald der Servicebetrieb die Anzahl
der Produkte verschiedener Hersteller in
seiner Kundschaft moglichst auf zwei oder
drei begrenzt. So ist esnur verstandlich, daid
im Falle einer Anlagenerneuerung der Fach-
betrieb auch nur ,seine” Hersteller anbie-
tet. Zum Vorteil des Kunden. Denn fiir die-
se Produkteist die Ersatzteilbevorratung ge-
sichert.

er Wartungsfachbetrieb bietet durch
seine speziell geschulten Mitarbeiter
nicht nur die Durchfiihrung qualita-
tiv einwandfreier Instandhaltungsmal3nah-
men, er garantiert auch, dal3 ein Problem —
wenn es dann mal auftritt — schnell und si-
cher gel6st wird. Und das rund um die Uhr.

0
Bilder:
[1] GaS'Ta:, Witten
[3] Pohlmann, Witten
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