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Der Generalunternehmer
ist nicht giinstiger

Viel behauptet, aber selten iiberpriift ist der Glaube, ein General-
unternehmer sei giinstiger als das konventionelle Verfahren mit dem
Architekten als Treuh@nder des Bauherrn. In Zug wurde einmal nachge-
fragt. Die Probe aufs Exempel zeigt: Am Preis kann es nicht liegen.

Die Stadt Zug gewiihrte der Pen-
sionskasse fiir das stidtische Per-
sonal 1977 ein Baurecht auf dem
Gelinde des ehemaligen stidti-
schen Werkhofs. Erst 14 Jahre
spéter, im Juni 1991, konnte we-
gen konjunkturbedingten Verzo-
gerungen und nach mehreren
Uberarbeitungen des Projekts mit
dem Bau begonnen werden. Ar-
chitekt ist der Sieger des Wettbe-
werbs, Josef Stockli aus Zug. Der
Wohn- und Gewerbebau «Lau-
benhof»> mit 8135 m*> Bruttoge-
schossfliche enthilt 28 Wohnun-
gen. Das entspricht einem
Wohnanteil von 40 Prozent, 21
Prozent sind Liden, 36 Prozent
Biiros und 3 Prozent Lager.

Generalunternehmer (GU) oder
konventionelle Arbeitsvergebung
unter der Leitung des Architek-
ten, das war die Frage. Die Bau-
herrschaft entschloss sich zur
Probe aufs Exempel und beschritt
beide Wege gleichzeitig: Neben
anfinglich sieben Generalunter-
nehmer-Offerten machte der
Architekt den iiblichen Kosten-
voranschlag aufgrund von Unter-
nehmerangeboten. Die Operation
wurde von der Bauherrschaft ge-
leitet. Diese zog neben dem pro-
fessionellen Projektleiter auch
noch einen externen Bauberater
zu. Die Grundlagen erarbeitete
der Architekt, das heisst, das gan-
ze Projekt war bis in alle Einzel-
heiten in Beschrieb und Plan fest-
gelegt. Die Generalunternehmer
und der Architekt reichten ihre
Angebote jedoch unabhiingig von-
einander ein. Die Bauherrschaft
wihlte aus den sechs GU, die
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offeriert hatten, vier aus. Deren
Offerten wurden aufgrund von
Gesprichen mit Projektleiter und
Bauberater iiberarbeitet. Der Ar-
chitekt seinerseits fiihrte mit den
Unternehmern eine Abgebotsrun-
de durch. Zu vergleichen waren
am Schluss also vier GU-Offerten
und der konventionelle Kosten-
voranschlag nach der je zweiten
Runde.

Das Ergebnis in der Kurzfassung:
Am giinstigsten war das Angebot
des Architekten mit rund 29
Millionen. Die grosste Preisdiffe-
renz betrug 5,95 Prozent (dazu
Kasten). Die Baukommission be-
schloss darauthin, das Projekt in
konventioneller Art ausfiihren zu
lassen. Zurzeit wird gebaut, und
in rund zwei Jahren wird sich in
der Bauabrechnung herausstel-
len, ob sich der Entscheid ausbe-
zahlt hat.

Federfiihrender Architekt

Das Resultat des Offertenver-
gleichs ist keineswegs erstaunlich.
Zwei Griinde sind dabei aus-
schlaggebend:

1. Die genaue Festlegung der Lei-
stungen. Die Planung des Archi-
tekten war soweit vorangetrieben
worden, dass der Generalunter-
nehmer «nur zur Ausfithrung ge-
braucht wurde», wie sich einer
der Beteiligten ausdriickte. Die-
selben Handwerker offerierten
die gleichen Leistungen, kein
Wunder, dass die gleichen Preise
herauskamen. Was der GU mit
Verhandlungsgeschick verbillig-
te, verteuerte er wieder durch die
rund 5 Prozent GU-Honorare.

2. Eine wesentliche Rolle spielt
der Zahlungsplan der GU. Wiih-
rend bei
Akonto-Bezahlung der Unterneh-
mer nach SIA im ersten Baujahr

der konventionellen

rund 4,5 Millionen auszugeben
waren, verlangte der teuerste
GU 7 Millionen. Die Differenz von
2,5 Millionen, ein Jahr angelegt,
iitber 200000 Franken
Zins. Die Bauherrschaft zog es

ergibt
vor, das selber zu tun.

Was daraus zu lernen ist

Einige Lehren kénnen aus dem

zweispurigen Vorgehen gezogen

werden:

— Wo sich die Generalunterneh-
mer auf die Ausfiihrung be-
schriinken, sind sie nicht billi-
ger. Fiir sie spricht im Fall
«Laubenhof» nicht der Preis,
sondern die Garantien, die sie
iibernehmen.

— Wiirde die klare und eindeutige
vorherige Festlegung der Lei-
stungen zur Norm, wiiren die

erbitterten Grabenkimpfe zwi-
schen GU und Architekten wohl
bald zu Ende. Allerdings heisst

das, dass 54 Prozent der Archi-
tektenleistungen vor dem Ent-
scheid fiir einen GU und damit
auch vor Baubeginn bereits er-
bracht und bezahlt werden
miissen. Die Architekten wiiren

gezwungen, den ganzen Bau
durchzudetaillieren, und die
Bauherren gingen das Risiko
ein, Arbeiten bezahlen zu miis-
sen, die, falls der Bau nicht aus-
gefiihrt wird, fiir die Katz sind.
Anders herum: So wie wir heute
planen, sind die Konflikte ein-
gebaut.

GU: Sparen am Detail?

Die GU argumentieren mit Aus-
fiihrungsvarianten. Sie wissen,
was billiger ist. Und damit sind
wir am zentralen Punkt: Wer be-
stimmt die Ausfithrungsqualitét?
In der Grauzone zwischen Baube-
schrieb und Baufiihrerentscheid
wird desto mehr Geld verdient,
je weniger die architektonische
Detailqualitit eine Rolle spielt.
Oder: je pauschaler, desto scha-
ler. Das gilt iibrigens fiir Architek-
ten genauso wie fiir GU. LR
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