Stadt Zug
Grosser Gemeinderat

Nr. 2004.8

Grosser Gemeinderat, Vorlage

Liegenschaft Neustadt 2: Umbau und Erweiterung in Alterswohnungen;
Schlussabrechnung Baukredit

Bericht und Antrag der Geschaftsprifungskommission vom 11. April 2016

Sehr geehrte Frau Prasidentin
Sehr geehrte Damen und Herren

Im Namen der Geschaftsprifungskommission (GPK) des Grossen Gemeinderates der Stadt Zug
erstatte ich Ihnen gemass den §§ 13 und 20 GSO folgenden Bericht:

1. Ausgangslage
Ich verweise auf den Bericht und Antrag des Stadtrates Nr. 2004.7 vom 8. Marz 2016.

2. Ablauf der Kommissionsarbeit

Die GPK behandelte die Vorlage an ihrer ordentlichen Sitzung in Fiinfer-Besetzung und in Anwe-
senheit von Stadtratsvizeprasident André Wicki, Vorsteher Baudepartement, Paul Knisel, Leiter
Hochbau, Stadtrat Karl Kobelt, Vorsteher Finanzdepartement sowie Andreas Rupp, Finanzsekre-
tar. Auf die Vorlage wird eingetreten.

3. Erlauterungen der Vorlage

Der zustdndige Stadtrat und Paul Knusel erlautern und kommentieren die Vorlage. Bereits im
Jahre 2006 hat eine Machbarkeitsstudie bestatigt, dass sich das ehemalige Schulhaus Neustadt 2
auch als Liegenschaft fur Alterswohnungen eignet. Zu diesem Moment war die Anzahl Schiler in
der Stadt Zug rucklaufig bzw. stagnierend. Nachdem das Volk dem Baukredit (inkl. Wettbe-
werbs- und Projektierungskredit) in der Hohe von CHF 11.97 Mio. zugestimmt hatte, konnte das
Umbauprojekt im Jahr 2011 begonnen und zwei Jahre spater planmassig abgeschlossen werden.

Die Bauteuerungsberechnung, die sich nach dem Zircher Wohnbaukostenindex richtet, betrug
Uber die gesamte Bauzeit 1.3 Punkte, was 1.172% entspricht. Auf den gesamten Baukredit ge-
rechnet entspricht die Teuerung inkl. MWST somit CHF 144'288.40.

Daraus ergibt sich folgender Saldo:

Teuerungsbereinigter Gesamtbaukredit: CHF 12'110'288.40
- abzlglich Schlussabrechnung Baukredit: CHF 11'441'570.05
Kostenunterschreitung: CHF 668'718.35
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4. Beratung

Wie bereits bei der Vorlage Nr. 1842.7, dem Baukredit fur die Wohniberbauung Roost war die
Abrechnung der zentrale Punkt der Kommissionsberatung. Weil auf der Baukostenabrechnung
diverse Punkte mit ,,CHF 0.00" aufgefuhrt sind, fehlt ein Vergleichsparameter, was eine detailge-
treue Uberprifung und Vergleichsmdglichkeit verunméglicht. Einigen Kommissionsmitgliedern
fallt auf, dass in letzter Zeit immer wieder Baukredite unterschritten wurden.

Der Leiter Hochbau hat deshalb das vorliegende Verfahren nochmals detailliert erklart. Zunachst
wurde ein externer Baukostenplaner beauftragt, der anhand von Vergleichsobjekten einen Kos-
tenvoranschlag mit einer Genauigkeit von +/- 10% erstellt hat. Weil allerdings immer héhere
Rechnungen und Nachtrage eingegangen sind, hat die Stadt Zug die Zusammenarbeit mit die-
sem Baukostenplaner beendet. Alle beteiligten Unternehmen mussten eine Zwischenabrechnung
einreichen, damit die Kosten wieder Ubersichtlich und vergleichbar waren. Im Anschluss wurden
Nachvertrage abgeschlossen, wobei keine Kostenlberschreitung erreicht werden durfte. In samt-
lichen Fallen wurde aber mit bestem Wissen und Gewissen budgetiert.

Die Kostenschatzung resultierte nach der Elementkostenmethode (EKG). Nachdem das Baupro-
jekt fertig Uberarbeitet worden ist, erfolgte eine Aufteilung der einzelnen Kosten auf die Bau-
kostenplane (BKP). Diese Aufteilung geschah nicht nach der Elementkostenmethode, sondern
nach Arbeitsgattung. Zum jetzigen Zeitpunkt gibt es noch keine Software mit welcher die Uber-
fihrung von BKP zu EKG erfolgen kann. MuUssen beispielsweise in der Umgebung noch Arbeiten
ausgefuhrt werden, so gehéren diese zum Zeitpunkt der Ausfiihrung noch in den BKP 4 (Umge-
bung), bei der Abrechnung dagegen sind sie dann im BKP 2 (Gebaude). Natlrlich waren noch
detailliertere Abrechnungen vorhanden, diese erstrecken sich aber Gber mehrere Seiten, weshalb
vorliegend lediglich eine Zusammenfassung prasentiert wurde. Das vom Volk bestellte Objekt ist
aber schlussendlich genauso erstellt worden. Die Finanzkontrolle hat dartber hinaus auch diese
Abrechnung Uberprift und deren Richtigkeit bestatigt. Zudem stellt sich die Frage, warum noch
eine Teuerungsbereinigung stattgefunden hat, obwohl die Unternehmer durch die Werkvertra-
ge an die vereinbarten Kosten gebunden sind? Nach heutiger Praxis sind die Unternehmer ledig-
lich zwei Jahre ab Projektierung an den vereinbarten Indexstand gebunden.

Die Umsetzung der Baukostenstandards hat die Stadt Zug beim Projekt Roost rund CHF 1.5 Mio.
gekostet, wie hoch waren die Kosten im vorliegenden Fall? Die Minergiezertifizierung machte
hier den Unterschied aus, sie fUhrte zu einer Verteuerung von rund 5%. Die Erdbebensicherung
musste ebenfalls gewahrleistet werden, gehoért aber nicht zu den Zuger Baustandards. Gleichzei-
tig muss festgehalten werden, dass ein direkter Vergleich mit dem Projekt Roost nicht ohne Wei-
teres moglich ist. Bezlglich der Kostenschatzung ist ein Neubau wesentlich einfacher einzuschat-
zen als ein Umbau.

Die GPK dankt allen an diesem Projekt beteiligten Planern, Handwerkern und den Mitarbeitern

der Verwaltung und Projektleitung fir ihren Einsatz bei diesem schwierigen Umbauprojekt, wel-
ches erfolgreich zu Ende gefiihrt werden konnte.
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5. Zusammenfassung

Aufgrund der zur Verfligung stehenden Informationen und in Kenntnis des Bericht und Antra-
ges des Stadtrates Nr. 2004.7 vom 8. Marz 2016 empfiehlt die GPK die Vorlage mit 5:0 Stimmen
zur Annahme.

6. Antrag

Die GPK beantragt Ihnen,

- auf die Vorlage einzutreten, und

- die Schlussabrechnung mit ausgewiesenen Gesamtbaukosten im Betrage von
CHF 11'441'570.05 inkl. MWST zu genehmigen.

Zug, 28. April 2016

Fur die Geschaftsprifungskommission
Philip C. Brunner, Kommissionsprasident
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