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Management

Auftragsvergabe von Baugenossenschaften —

ein Streitgesprdch

Zahlt nur der Preis?

Tiefe Baukosten bedeuten gunstlge Mietzinse. Deshalb ist der Preis

Hans-Ulrich Dambach

ist Geschaftsleitungsmitglied der
Allreal Generalunternehmung AG,
einer der grossen GU auf dem Platz
Ziirich. Sie verwirklichte fiir die
ABZ die Siedlung Regina-Kagi-Hof.

bei der Auftragsvergabe oft das W|cht|gste Kriterium. Anderseits
gehort es zur sozialen Verantwortung der Baugenossenschaften das

lokale Gewerbe zu unterstiitzen und dadurch letztlich Arbeltsplatze

der eigenen Mieterschaft zu erhalten. Was aber wenn auswadrtige

oder gar auslandlsche Firmen gunstlger smd? Mussen wegen des

«Heimatschutzes» gar hohere Mietzinse in Kauf genommen werden?

Zu diesem Themenkrels diskutierten Vertreter dreler Baugenossen-

schaften sowie einer Generaluntemehmung

Urs Frei

ist Prasident der Baugenossenschaft
Zurlinden, Zirich, und hauptberuflich
Inhaber einer Fensterfabrik. Die
Unternehmergenossenschaft Zurlinden
besitzt rund 1000 Wohnungen und
erstellt immer wieder Neubauten,
zuletzt die Siedlung Am Wasser.

Kurt Knobel

ist Geschaftsfiihrer der Baugenossen-
schaft Freiblick, Zirich, mit iiber

500 Wohnungen. Sie erstellt derzeit
gemeinsam mit der Baugenossenschaft
Zurlinden eine Neubausiedlung in
Zurich-Leimbach.
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Den Ausldser des hier gekiirzt und leicht be-
arbeitet abgedruckten Gespréchs bildet ein
Artikel in wohnen 5/2002. Unter dem Titel
«Bauen mit System» informierte er iiber die
Moglichkeiten der industriellen Fertigung im
Wohnungsbau. Als Beispiel war unter ande-
ren die ABZ-Siedlung Regina-Kagi-Hof ange-
fiihrt, wo der beauftragte Generalunterneh-
mer Allreal die Nasszellen vorgefertigt aus
Italien bezogen hatte — ein Auslandeinkauf,
den die Diskussionsteilnehmer Urs Frei und
Kurt Knobel nicht billigen konnen.

Peter Schmid

ist Prasident der Allgemeinen Bau-
genossenschaft Ziirich (ABZ) mit
rund 3700 Wohnungen. Bei ihren
Neubauprojekten setzt die ABZ auf
die Zusammenarbeit mit General-
unternehmungen.

Fotos: Daniel Krucker

Herr Dambach, warum hat sich die Allreal bei
den Badezimmern fiir den Regina-Kégi-Hof
fiir ein ausldndisches Unternehmen ent-
schieden?

Hans-Ulrich Dambach: Zundchst muss ich
festhalten, dass wir vorgefertigte Nasszellen
auch bei anderen Bauten anwenden, etwa
beim Eichrain mit 300 Wohnungen oder ganz
aktuell an der Dennlerstrasse, wo 180 Woh-
nungen entstehen. lhr Einsatz ist relativ kom-
plex, es braucht dafiir vom Baulich-Struktu-
rellen her besondere Voraussetzungen, etwa
einen grossem Wiederholungsfaktor. Leider
gibt es nur ausldndische Unternehmen, die
das anbieten. Es treten zwar Schweizer Li-
zenznehmer oder Vertretungen auf, die Pro-
duktion geschieht aber in Osterreich, Italien,
oft auch in Osteuropa. Beim Regina-Kéagi-Hof
waren die Nasszellen nur ein Element, wir
haben beim ganzen Objekt systematisch auf
Vorfabrikation geachtet. Das hat schliesslich
dazu gefiihrt, dass wir die harten Vorgaben
der ABZ erfiillen konnten, namlich eine Vier-
einhalbzimmerwohnung fiir 1600, 1700 Fran-
ken monatlich auf den Markt zu bringen.

Herr Frei, was stort Sie an dieser Ausland-
vergabe?

Urs Frei: Im wohnen-Beitrag sagt Herr Dam-
bach, man sei mit Qualitat und Ausfiihrung
der Zellen zufrieden gewesen. Tatsache ist
aber, dass gravierende Mangel auftraten und
umfangreiche Garantiearbeiten notig wur-
den. Offenbar war die Qualitdt so miserabel,
dass die Firma heute gar nicht mehr existiert.
Sie haben einfach das Billigste eingekauft,
nur deshalb haben Sie den italienischen An-
bieter gewahlt. Unter dem Strich wéren Sie
mit einer lokalen Firma letztlich billiger ge-
fahren.

Hans-Ulrich Dambach: Wir hatten gewisse
Garantieprobleme und Nachbesserungen, da
haben Sie Recht. Das ist allerdings auf dem
Bau nichts Aussergewohnliches, dafiir gibt
es ja auch Garantieverpflichtungen. Selbst-
verstindlich haben wir den Auftrag nach Ita-
lien vergeben, weil der Preis stimmte. Wir
durften annehmen, dass unter den fast werk-
stattdhnlichen Verhéltnissen bei der seriel-
len Vorfabrikation die Qualitat stimmt. Meine
Aussage im wohnen-Beitrag war breiter ge-
fasst: Bei den erwdhnten anderen Bauten
haben wir viel mehr Zellen in grosserer Viel-
falt eingebaut, dort haben wir erhalten, was
wir erwarteten. Schliesslich stimmt das nun
auch fiir den Regina-Kagi-Hof.

lhre Kritik trifft aber auch den Bauherrn,
Herr Frei.

Urs Frei: Offenbar lautet die Zielvorgabe: eine
billige Wohnung um jeden Preis. Dabei wéhlt
man mit dem Generalunternehmer einen Ge-

schiftspartner, dem es egal ist, wo er die
Sachen einkauft und auf den man die Verant-
wortung schieben kann. Fiir mich als genos-
senschaftlichen Bauherrn sollten Mensch,
Gesellschaft und Umwelt jedoch in einem
ausgewogenen Verhdltnis beriicksichtigt
werden. Es widerspricht auch dem Leitbild
der ABZ, das festhalt, man wolle mit verant-
wortungsvollen Geschéftspartnern arbeiten,
diesichamgenossenschaftlichen Gedanken-
gut orientieren und Gesamtarbeitsvertrage
einhalten. Im Leitbild stelltihrden Menschen
in den Mittelpunkt. Der soll aber nicht nurin
den Wohnungen leben, sondern auch hier
arbeiten konnen. Diesen Kreislauf brecht
ihr.

Peter Schmid: Natirlich gibt es hier einen
Zielkonflikt. Allerdings hat auch ein giinsti-
ger Mietzins eine Wirkung auf den Menschen,
er bietet ihm namlich langfristig und nach-
haltigeinen Riesenvorteil. Damachtes durch-
aus einen Unterschied, ob eine Wohnung im
Anlagewert zehn Prozent hoher liegt, das er-
gibt dann fiir achtzig oder hundert Jahre ei-
nen hoheren Mietzins. Sozialpolitisch sind
giinstige Mietzinse ein unbestreitbar wich-
tiger Faktor. Zur Unternehmerauswahl: Wir
haben in unseren Vertragen eine klare Rege-
lung, dass das lokale Gewerbe bevorzugt
werden soll. Bei der jiingst fertiggestellten
Siedlung Jasminweg stammten 87 Prozent
der Unternehmen aus Stadt und Kanton Zii-
rich, 13 Prozent aus den angrenzenden Kan-
tonen, es war kein einziger auslandischer
Anbieter dabei. Die Nasszellen beim Regina-
Kagi-Hof sind eine vollige Ausnahme, wobei
die Armaturen und Apparate auch hier
Schweizer Produkte sind.

Herr Knobel, machen Genossenschaften, die
nicht so giinstig bauen, etwas falsch?

Kurt Knobel: Wir sind derzeit in Leimbach
gemeinsam mit der Baugenossenschaft Zur-
linden an der Realisierung einer Neubausied-
lung. Auch wir kdmpfen fiir giinstige Mietzin-
se, wir wollen unseren sozialpolitischen
Auftrag erfiillen. Der lautet ndamlich, giinstige
Wohnungen zur Verfligung zu stellen. Wir
bringen es jedoch beim besten Willen nicht
fertig, an die 1700 Franken heranzukommen,
die die ABZ fiir eine Viereinhalbzimmerwoh-
nung verlangt. Die gleiche Wohnung kostet
beiuns 1950 bis 2100 Franken, was wirimmer
noch giinstig finden. Wir haben uns gesagt:
Dafiir beschaffen wir Arbeit fiir Leute, die bei
uns wohnen. Mich storen die Seitenhiebe auf
die Kleinen, die eben nicht wiissten, wie es
geht. Kommt hinzu, dass uns die Kosten fiir
das Bauland stark belasten. In Leimbach
stand es urspriinglich mit 5,6 Millionen in
den Biichern, wirmussten der Stadt schliess-
lich 8,9 Millionen bezahlen. Gemessen wer-
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den wir jedoch an der Endmiete, die {iber die
Baukosten nichts aussagt.

Peter Schmid: Ich muss schon betonen, dass
beim Regina-K&dgi-Hof das Preis-Leistungs-
Verhéltnis besonders giinstig war. Der Bau
fiel in eine Zeit, wo die Unternehmer froh um
Arbeitwaren. DerMengeneffekt und die giins-
tige Lage machten zudem die serielle Ferti-
gung moglich.

Herr Dambach, verlieren denn Bauherren, die
mit einer GU bauen, alle Einflussméglich-
keiten?

Hans-Ulrich Dambach: Das ist eine Frage der
Abmachungen. Vorgaben miissen allerdings
schon bei der Offertstellung, bei der Planung
offengelegt sein. So kann etwa bei einem
konventionell aufgegleisten Projekt nicht
plotzlich auf Vorfertigung gewechselt wer-
den.

Peter Schmid: Fiir die ABZ geschah der Ent-
scheid fiir die GU auch aus «innenpoliti-
schen» Griinden. Nach grossen Abschreibun-
geninden goer-Jahren wollten wirbeim ersten
Neubau Termin- und Kostensicherheit. Trotz-
dem versuchen wir, das Gewerbe aus Stadt
und Kanton zu beriicksichtigen. Wir priifen die
Unternehmerlisten — auch auf Firmen, die Ge-
samtarbeitsvertrdge nicht einhalten. Ander-
seits miissen wir der GU auch Kompetenz ge-
wahren. Daraus ergeben sich Ausnahmen wie
die Nasszellen, tiber die wir im Voraus orien-
tiert waren und die wir begriinden kdonnen.
Man muss auch sehen, dass Neubauprojekte
in dieser Grossenordnung komplex sind. Na-
turlich achten wir trotzdem auf hohe Qualitét,
die sind wir unserer Nachwelt schuldig. So
verlangen wir eine 5-Jahr-Garantie oder sorg-
ten beim Regina-Kagi-Hof dafiir, dass der Bo-
den im ehemaligen Industriegebiet vollstan-
dig von Altlasten bereinigt wurde.

Herr Frei, wie unterscheidet sich die Bau-
tédtigkeit der Unternehmergenossenschaft?
Urs Frei: Wie erwdhnt ist fiir uns der tiefe
Mietpreis das falsche Ziel. Wir definieren

Management

Qualitdt und versuchen sie moglichst kosten-
giinstig zu erzielen. Die Folge ist, dass wir
deshalb um etwa zehn Prozent teurer bauen.
Dafiir wurden samtliche Auftrage hier verge-
ben, und die Unternehmer verdienen noch
etwas daran. Das fiihrt auch dazu, dass Ga-
rantiearbeiten mit Kulanz erledigt werden
konnen. Wir sind klar der Meinung, dass es
sich lohnt, einen besseren Preis zu zahlen.
Peter Schmid: Da kdnnte man einige Gegen-
argumente bringen. Zum einen bedeuten
héhere Preise nicht, dass der Arbeiter mehr
Lohn erhdlt. Ausserdem: Wer sagt denn ei-
gentlich, welches der faire Preis ist?

Urs Frei: Wir schauen die Unternehmen eben
an. Wir wollen wissen, wie die Kalkulationen
aussehen, wie viel Gewinn eingerechnet wur-
de. Wenn einer mit einem Tiefpreis kommt,
nehmen wir ihn nicht. Wichtig sind zudem
gute Referenzen. Das bedingt natiirlich, dass
man sich Zeit und Miihe nimmt. Aus unserer
Sicht ist das jedoch Bauherrenpflicht.
Hans-Ulrich Dambach: Dann haben Sie ja
keinen freien Markt mehr, sondern eine Aus-
wahl an Stammlieferanten, die Sie aufgrund
der Offenlegung beschéftigen. Wir erleben
den Markt ganz anders. Es herrscht ein mor-
derischer Preiskampf, wir miissen mit den
Preisen runter, sonst haben wir keine Chan-
ce. Wenn ein Kunde einen Mietzins von 1700
Franken anpeilt, niitzt ein Konzept mit 1800
nichts. Einen Lichtblick gibt es bei den ein-
heimischen Anbietern. Noch vor fiinf Jahren
konnte ich keinen Schweizer Lieferanten fiir
die vorfabrizierten Nasszellen finden. Heute
gibt es einige Firmen, die dieses Gebiet nicht
einfach den auslandischen Produzenten
tiberlassen wollen.

Herr Knobel, der Freiblick ist eine Mieterge-
nossenschaft und wiinscht ebenfalls tiefe
Mietzinse. Warum bauen Sie nicht mit GU?

Kurt Knobel: Wir haben auf eine GU verzich-
tet, obwohl auch unser Vorstand im Neben-
amt gefiihrt wird. Dafiir haben wir Fachleute
geholt, die uns begleiten, einen Bauherren-

berater, einen fahigen Projektmanager. Da-
mit erreichen wir garantiert auch eine gute
Qualitdt zu einem guten Preis, aber nicht zum
billigsten, das ist der Unterschied. Auch wir
wollen die Unternehmen kennen und wissen,
was preislich tiberhaupt drin liegt. Wenn wir
Offerten von fiinf Unternehmen erhalten, und
eine taucht um sechzig Prozent gegeniiber
dem Durchschnitt, dann kann etwas nicht
stimmen.
Peter Schmid: Dann macht ihr im Prinzip
Branchenerhalt. Es gibt auch Handwerker,
die zu hohen Preisen schlecht arbeiten, an-
dere zu tiefen gut. Schliesslich verandert sich
der Markt standig. Fiirmich ist die Frage kom-
plexer. Letztlich geht es darum, beide Ziele,
tiefe Mieten und Arbeitsplatzerhaltung, un-
ter einen Hut zu bringen.
Urs Frei: Ich sage nicht, eine Baugenossen-
schaft soll generell nicht mit einer GU bauen.
Wenn ihr das Know-how fehlt, kann das rich-
tig sein. Aber sie soll ihr einen anstandigen
Preis gewdhren, bei der Wahl der Unterneh-
men mitreden und darauf achten, dass die
Arbeiten verniinftig bezahlt werden. Vorstén-
de sollten sich bewusst sein, was es bedeu-
tet, Auftrage zu vergeben. <>
AUFGEZEICHNET VON RICHARD LIECHTI
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