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Der Alltag von Hauswart:innen ist sehr vielseitig. Dies ist auch bei der ABZ so, die die Aufgaben in einem Pflichtenheft fesl;:‘h
Auf dem Bild Zeliko Dasi¢ bei der Kontrolle eines Heizungsventils — eine zu Beginn der Heizperiode gingige Aufgabe.

Schliisselfunktion Hauswart:in

Technisch versiert und
sozial kompetent

Berufsbild und Anforderungen der Hauswartung haben sich gewandelt.
Gefragt sind technisches Geschick, Offenheit fiir die Digitalisierung
und die Fahigkeit, effizient mit externen Handwerkerinnen, Bewohnern

WOHNEN 72024

und der Verwaltung zu kommunizieren. Je nach Baugenossenschaft
wird die Aufgabenfiille ganz unterschiedlich organisiert.

Von Pieter Poldervaart

Zeljko Dasic hatte schon manche Arbeitgeber:
Nach einer Lehre als Flachmaler arbeitete er
auf dem Bau, heuerte bei einer Schifffahrtsge-
sellschaft an und machte schliesslich die Haus-
wartschulung mit eidgendssischem Fachaus-
weis. Dann folgten {iber neun Jahre als alleini-
ger Abwart einer kleinen Wohngenossenschaft,
wo der heute 39-Jahrige fiir simtliche Aufgaben
verantwortlich war. Seit anderthalb Jahren nun
ist Dasi¢ bei der Allgemeinen Baugenossen-
schaft Ziirich (ABZ) angestellt - zu 80 Prozent,
ein Pensum, das am alten Ort nicht mdglich
gewesen ware.

Kein «Méadchen fiir alles»
Bei der ABZ kann er nicht nur Teilzeit arbeiten,
Dasic hat auch ein Pflichtenheft, das den Rah-
men fiir seine Arbeiten vorgibt. Die Gartenar-
beiten werden bei der ABZ durch die eigenen
Gértner:innen und Drittfirmen durchgefiihrt,
die Reinigung von gemeinsam genutzten Fla-
chen ist komplett an Drittfirmen delegiert.
«Doch die Grundaufgaben wollen wir auch
in Zukunft selbst in der Hand haben», erklart
Nico Linggi, Bereichsleiter Gebdude und Um-
gebung bei der ABZ. Der Entscheid gegen ein
komplettes Outsourcing fiel bei einer Uberprii-



Defekte Leuchten im Gemeinschaftsraum ersetzen ist Sache des Hauswarts, doch grossere elektrische

Arbeiten gehen an externe Spezialist:innen.

fung der Organisation vor vier Jahren, als die
grosste Schweizer Wohnbaugenossenschaft
zusammen mit einem Immobilienberatungs-
biiro evaluierte, was eine Vergabe aller Arbeiten
an Dritte bringen wiirde. «Auf den ersten Blick
wire dies finanziell zwar etwas attraktiver, als
eigenes Personal anzustellen. Doch denkt man
iiber die definierten Aufgaben hinaus, ist es
glinstiger, wenn wir diese Schliisselpositionen
weiterhin selbst besetzen», fasst Linggi das Er-
gebnis zusammen. Denn das eigene Hauswart-
team erledigt Kleinarbeiten nebenher, koordi-
niert Reparaturen und kann von Mieterinnen
und Mietern direkt angesprochen werden.

Besser erreichbar dank Ticketsystem

Die Abkldrungen mit dem externen Berater leg-
ten auch den Grundstein fiir das heutige digita-
le Ticketingsystem. Seit 2022 werden die direk-
ten Telefonnummern der Hauswarte - derzeit
arbeiten bei der ABZ nur Méanner in dieser
Funktion - nicht mehr kommuniziert. Stattdes-
sen konnen alle Anfragen oder Schadensmel-
dungen telefonisch bei der Zentralnummer de-
poniert, per Mail geschickt oder iiber eine App
platziert werden. Aktuell treffen bereits je ein
Viertel der Anfragen via App respektive Mail
ein. Besonders erfreulich fiir die ABZ: In den
regelméssigen Umfragen wurde deutlich, dass
die Erreichbarkeit des Hauswartteams seit der
Umstellung merklich besser geworden ist. %

EXTin .

Dank Profiwerkzeug gewappnet fiir alles.

Ausbildung

Seit den 1990er-Jahren wurde die Aus-und
Weiterbildung flir Hauswart:innen laufend
professionalisiert. Auf Stufe Grundbildung
gibt es nun zwei- und dreijahrige Lehren als
Unterhaltspraktiker/in beziehungsweise
Fachfrau/-mann Betriebsunterhalt. Weiter-
bilden kann man sich auf Stufe Berufspri-
fung (BP) und Héhere Fachpriifung (HFP) in
verschiedenen Fachrichtungen. Details:
www.betriebsunterhalt.ch/berufsbild und
www.sth.ch. Auch Wohnbaugenossenschaf-
ten Schweiz bietet Kurse zu unterschiedli-
chen Themen von Unterhalt bis Kommunika-

tion an: www.bildung-wohnen.ch.

Bilder: Vera Markus
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In Bad und Kiiche gehéren verstopfte Siphons und Ventile zum Arbeitsalltag.

Kannenfeld: Autononom und innovativ

Mieterinnen und Mieter zu unterstiitzen.

Mit 58 iibernahm Severin Sorg die
Funktion als Alleinhauswart in der Bas-
ler Wohngenossenschaft Kannenfeld,
im Oktober wird er nun pensioniert.
Doch eine Vorbereitung auf den Ruhe-
stand waren die letzten Jahre nicht.
Vielmehr brachte er die Organisation
der Hauswartung fiir die insgesamt
263 Wohnungen der Wohngenossen-
schaft auf Vordermann. Die Reinigung
der Treppenhduser und die Pflege der
teils siebzig Jahre alten Bdume sind an
externe Firmen delegiert. Der friihere
Berufschauffeur, der schon seit lange-

Alleinhauswart Severin Sorg geht in Pension — a meisten gefallen hatihm,

rem als Hauswart arbeitet, ist fiir kleine
Reparaturen, die Pflege des Griinraums
und die Koordination von Handwer-
ker:innen zusténdig. «Ich schatze die’
Autonomie sehr», meint Sorg. In Eigen-
initiative erstellte er den Reinigungs-
plan fir die drei Teilzeit-Putzkréfte,
etablierte ein elektronisches Melde-
system fiir Schadensmeldungen und
holt bei Bagatellreparaturen die Offer-
ten gleich direkt ein. Sorg: «Besonders
befriedigend ist der Kontakt zu &lteren
Menschen, die es schétzen, eine
Ansprechperson zu haben.»

Jeweils bei Arbeitsbeginn ruft der Abwart auf
seinem personlichen Bildschirm im Biiro die
pendenten und neu eingetroffenen Meldungen
ab, kann in der «Geschichte» von Ereignissen
respektive Mietparteien zuriickklicken und
stellt bei Bedarf Riickfragen oder vereinbart ei-
nen Termin, um etwa Zugang zu einem defek-
ten Kiihlschrank zu erhalten. Betritt er eine
Wohnung, wirft der Mitarbeiter auch einen dis-
kreten Blick in die tibrigen Rdume, um zu prii-
fen, ob etwas ungew6hnlich ist oder eine wei-
tere Reparatur an einem anderen Ort nétig
wire. Der ungeniigend funktionierende Kiihl-
schrankim Hochsommer und kalte Radiatoren
zu Beginn der Heizperiode sind die hiufigsten
Griinde, weshalb Dasic gerufen wird. «Natiir-
lich gibt gelegentlich ein Kiihlschrank seinen
Geist auf. Hdufig ist er aber schlicht iiberladen,
die Dichtung sitzt nicht mehr oder er miisste
dringend abgetaut werden.» Hiufig ist die An-
gelegenheit in einer Viertelstunde und mit ein
paar Tipps an die Mieterin oder den Mieter er-
ledigt. Festsitzende Heizkorperventile lockert
Dasic selbst mit dem Hammer oder ersetzt sie
bei Bedarf: «Es macht Sinn, dass wir fiir solche
Bagatellen nicht extra einen externen Dienst-
leister aufbieten.»

Handwerk hat Prioritit

Zum Pflichtenheft des Hauswarts gehoren re-
gelmissige Rundgéinge und die Kontrolle der
Steuerung etwa im gemeinsamen Wasch- und
Trocknungsraum oder in den Heizungskellern.
Und selbstverstandlich nimmt sich Dasi¢ auch
kurz Zeit, wenn sich eine Person iiber eine
andere Mietpartei beschwert. Doch nach spi-
testens zehn Minuten verweist er auf die rich-
tige Anlaufstelle - die ABZ-Mieterberatung,
die fiir solche Fille zustidndig ist. «Trotzdem
ist es niitzlich, ein Basiswissen an Mietrecht zu
haben», meint Dasid.
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Defekte Kiihischrinke sind besonders im Sommer ein haufiger Kontrollgénge in Waschkiiche und Trockenraum sorgen dafiir,
Grund fiir Kurzeinsitze in Wohnungen. dass die Geréte in Schuss sind.

Handwerkerin, Jurist, Kommunikatorin, Sozi-
alarbeiter - sind die Anforderungen an Haus-
wart:innen iiberzogen? «Wir sind uns bewusst,
dass wir unser Personal nicht tiberfordern diir-
fen, und setzen bei der Personalsuche bewusst
den Akzent auf technisches Know-how», er-
Klart Linggi. Beim Auszug von Mietparteien sei
der Hauswart meist dabei, aber der Rest der
Administration obliegt der kaufménnischen
Verwaltung, bei Konflikten iibernimmt die in-
terne Mieterberatung. Um das Team iiber tech-
nische Neuerungen a jour zu halten, gibt es
jahrlich einen Betriebsausflug zum Beispiel zu
einem Lieferanten. Kiirzlich etwa wurde ein
Badkeramikhersteller besucht, wo gezeigt wur-
de, wie man eine Wasserbatterie wechselt. Da-

Nico Linggi ist als Bereichsleiter Gebdude
und Umgebung bei der ABZ fiir ein Team von
20 Hauswarten verantwortlich. Die ABZ
priifte ein Outsourcing, hat sich aber dage-
gen entschieden: Die Grundaufgaben will
sie weiterhin selbst in der Hand haben.

WOHNEN 72024
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finanzierungsmarkt
wohnbaugenossenschaften
schweiz

Noch nie hat
sich Arbeit abgeben
so gelohnt.

Geben Sie die
Kreditausschreibung in
die Hande von Profis.

Ihrer Finanzierungskosten |

Hier ausprobieren

NEU
Vermittlung von Finanzierungslosungen
fur gemeinniitzige Wohnbautrager:
www.wbg-finanzierungsmarkt.ch

Sparen Sie
bis zu 50%

wohnbaugenossenschaften schweiz
verband der gemeinnutzigen wohnbautrager

Der gemeinnutzige Wohnungsbau leistet einen wichtigen Beitrag zur
Versorgung mit bezahlbarem Wohnraum. Als Dachverband unterstutzen
wir die gemeinnutzigen Wohnbautrager mit vielfaltigen Dienstleistungen
wie der Finanzierung von Bauprojekten, Rechts- und Finanzberatung,
Weiterbildung und Events, politischem Lobbying und Offentlichkeitsarbeit.

Wir suchen per 1. Januar 2025 oder nach Vereinbarung eine
Fachperson
Politik/Public Affairs/Offentlichkeitsarbeit (60-80%)

Als Leiter(in) unserer Abteilung Politik/Grundlagen tragen Sie zur Inte-
ressenvertretung und zu einem wirksamen politischen Lobbying fur mehr
gemeinnutzigen Wohnungsbau bei. Sie unterstiitzen unseren Vorstand,
unsere Geschaftsleitung und unsere zehn Regionalverbande bei der
politischen Arbeit. Sie beobachten die relevanten politischen Geschéafte
und geben Interventionsempfehlungen ab. Sie erarbeiten Grundlagen
und formulieren Vorstosse, Stellungnahmen, Medienmitteilungen und
Fachartikel zur Wohnungspolitik. Sie pflegen Kontakte zu den relevanten
politischen Zielgruppen.

Wir stellen uns eine Person mit Hochschulabschluss, fundierten Kennt-
nissen der politischen und medialen Landschaft, sehr guten redaktio-
nellen Fahigkeiten sowie Erfahrung in Recherche- und Dokumentations-
arbeit vor. Gute Franzésischkenntnisse sind von Vorteil. Sind Sie zudem
interessiert an der Wohnungspolitik und am genossenschaftlichen Woh-
nungsbau und kénnen sich mit der Genossenschaftsidee identifizieren?
Dann freuen wir uns auf Sie!

Wir bieten lhnen eine spannende und sinnstiftende Tatigkeit in einem
interdisziplinaren Team und zeitgemasse Anstellungsbedingungen. Fur
personliche Auskunfte steht Ihnen Rebecca Omoregie, Vizedirektorin,
gerne zur Verfugung: 044 360 28 40.

Bitte senden Sie |hre elektronische Bewerbung mit den tblichen
Unterlagen an info@wbg-schweiz.ch.

Wohnbaugenossenschaften Schweiz
Hofackerstrasse 32, 8032 Zurich, www.wbg-schweiz.ch.

Ja, ich will.
Sanieren
» fiir die Zukunft.
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@ flumroc.ch/jaichwill




riiber hinaus sind individuelle Weiterbildun-
gen erwiinscht, sei dies nun zu Mietrecht oder
zu technischen Fragen.

Erfahrungsaustausch und Weiterbildung
Insgesamt zwanzig Hauswarte arbeiten bei der
ABZ, jeder ist fiir mehrere hundert Wohnungen
zustdndig. Zudem werden regelméssig zwei bis
drei Lernende ausgebildet. «Wenn unsere Leu-
te unterwegs sind, registrieren sie auch Scha-
den, die nicht ihren Kompetenzbereich betref-
fen, und melden das weiter», sagt Bereichslei-
ter Linggi. Das erhdhe die Lebensdauer von
Bauteilen und Gerdten. Ausserdem fungieren
die Hauswarte als Vermittler und koordinieren
Termine mit Handwerksbetrieben. Mit der
Neuorganisation der Hauswartung vor zwei
Jahren hat die ABZ das «Hauswartshandbuch»
eingefiihrt, eine Art Pflichtenheft. Checklisten
strukturieren zudem die repetitive Priifung ge-
wisser Riume und das Vorgehen in kritischen
Situationen wie einem Brand oder Uber-
schwemmungen. Zudem ist im Handbuch de-
finiert, bis zu welchem Betrag Geréte in Eigen-
regie beschafft oder Kleinreparaturen in Auf-
trag gegeben werden diirfen - und wann der
Teamleiter, der jeweils sechs bis sieben Haus-
warte koordiniert, konsultiert werden muss.
Ohnehin ist der wochentliche Erfahrungsaus-
tausch mit den Kollegen wichtig.

«Eine gesunde Distanz»

Trotz der Pflicht, bei grossen Anschaffungen
oder Problemen Riicksprache zu nehmen: Wie
er seinen Arbeitstag organisiert, ist Zeljko Dasic
weitgehend selbst iiberlassen. Er schitzt es,
dank seinem technischen Hintergrund mit
Handwerkern auf Augenhohe diskutieren zu
kénnen. Je digitaler die Steuerungen von War-
mepumpen oder anderer Technik wird, desto
heikler ist es fiir den Hauswart allerdings, bei
Storungen selbst einzugreifen. Mittelfristig sol-
len sémtliche ABZ-Liegenschaften an ein tiber-
geordnetes Gebdudeleitsystem angeschlossen

GAW Linth: Mehr als ein Hauswart

Saubere Treppenhduser und funktio-
nierende Beleuchtungen sind wichtig,
doch fiir ltere Menschen sind noch
weitere Faktoren entscheidend, damit
sie sich wohl fiihlen. «Die Vereinsa-
mung ist das grésste Problem im Al-
tery, weiss Franz Landolt-Hauser, Ver-
waltungsratsprasident der Genossen-
schaft Alterswohnungen Linth (GAW
Linth). Deshalb sind es sage und
schreibe fiinf Hauswartinnen und
Hauswarte, die flir die 195 Wohnungen
der GAW Linth zustandig sind.

Nur etwa die Halfte ihrer Arbeitszeit
verbringen sie aber mit Reinigungsar-
beiten und kleinen Reparaturen.
«Ebenso viele Stunden reservieren sie
fiir Gesprache mit der Mieterschaft
und motivieren sie, an Gemeinschafts-
anldssen teilzunehmen oder mit Nach-
barinnen und Nachbarn etwas zu un-
ternehmeny, sagt Landolt-Hauser. Ne-
benbei flihrt das «Hauswartsmodell,
bei dem ein Hauswart oder eine Haus-
wartin auch mal eine kleine Reparatur
in der Wohnung erledigt oder eine Per-
son zum Arzt fahrt, auch dazu, dass die

Erika Vogeli iibernimmt als Hauswartin
der GAW Linth vielfaltige Aufgaben.

Auf dem Foto bewirtet sie die Mietenden
im siedlungseigenen «Kaffi Letz 19»

in Néfels.

betagten Bewohner:innen im Durch-
schnitt zehn Jahre in der GAW Linth
selbstéandig bleiben und erst ins Heim
umziehen, wenn es gar nicht mehr an-
ders geht.

werden, was die Kontrolle zentralisieren und
vereinfachen wird. Immer héufiger gilt es nicht
mehr, selbst den Schraubenzieher zu ziicken,
sondern die Stérung richtig zu analysieren und
rasch den Service des Herstellers zu alarmie-
ren, der das Problem haufig online 16st. Distanz
schitzt Dasic auch, wenn es um die Trennung
von Wohnen und Arbeiten geht - selbst wohnt
er nicht in einer ABZ-Liegenschaft. «Auch
wenn ichviele der Bewohnerinnen und Bewoh-
ner der von mir betreuten Liegenschaften ken-
ne: Am Feierabend ist Schluss.» m

Anzeige

Hypothekar-
Birgschaftsgenossenschaft

www.hbg-chh.ch

Geschaftsstelle:

c¢/o Zircher Kantonalbank
Bahnhofstr. 9, 8001 Zurich
Telefon 044 292 63 21

Wir beraten Sie gerne.

bg == Vorteilhaft finanzieren
mit einer hbg Buirgschaft!

Als Gemeinnttziger Wohnbautrager profitieren Sie bei
Ihrer Bankfinanzierung deutlich von einer hbg Burgschaft:
— Belehnungen bis 90% der Anlagekosten

— gunstigere Konditionen

— Kombinationen mit weiteren Fordermitteln.
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