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freienbach

Gemeinderat

Auszug aus dem 14. Protokoll vom 13. August 2015

5.13.4 LIEGENSCHAFTEN ,,SOZIALE WOHLFAHRT*
Pflegewohngruppe Sidi, Oberwacht 5, Pfiaffikon (M)
Vereinbarung mit der Genossenschaft Alterswohnungen Freienbach zur
vorzeitigen Vertragsauflosung und den Riickbau

Ausgangslage

Mit GRB 112 vom 23. April 2015 wurden die Ressorts Liegenschaften und Gesellschaft beauf-
tragt, mit der Genossenschaft Alterswohnungen Freienbach (AWF) eine Vereinbarung Uber den
Rickbau der Pflegewohnungen zu Alterswohnungen sowie iber die Ubernahme der entspre-
chenden Ruckfihrungskosten auszuhandeln.

Mit Datum vom 16. Juni 2015 unterbreitete die AWF der Gemeinde Freienbach den, durch ihren
Architekten ausgearbeiteten, Kostenvoranschlag fur die Rickfuhrung, um die Raumlichkeiten in
den urspringlich beim Bau geplanten Zustand wieder herzustellen. Im Mietvertrag vom 9. Sep-
tember 2000 ist eine Beteiligung der Gemeinde an den Riickbaukosten von 75% festgelegt,
wobei die effektiven Kosten nach definitivem Umbau abgerechnet wiirden. Eine entsprechende
Bauabrechnung ware zu erstellen. Die Miete musste bis Ende der Umbauzeit (vorgesehen bis
Ende Februar oder Ende Méarz 2016) weiterhin von der Gemeinde getragen werden.

Erwdagungen

Am 25. Juni 2015 fand eine Besprechung zwischen den Vertretern der AWF und der Gemeinde

statt, an welcher Folgendes festgehalten wurde:

- Der Kostenvoranschlag des Architekturbliros Ernst Mettler, Pfaffikon, fir die Umnutzung der
Pflegewohnung Sidi betragt Fr. 575'000, laut Vertretern der AWF inkl. MWSt,

- Die Mietzeit betragt zum heutigen Zeitpunkt 14 % Jahre bzw. Ende 2015 dann 15 Jahre.

- Im Hinblick auf die Inbetriebnahme der Pflegewohngruppe Sidi tatigte die Gemeinde Freien-
bach damals die vereinbarten baulichen Massnahmen vor Mietbeginn nach ihren BedUrfnis-
sen im Betrage von Fr. 336'000 auf eigene Kosten.

- Gemass Vertretern der AWF wurde damals der Betrag fiir die nicht notwendigen vier Ki-
cheneinbauten in der Gréssenordnung von Fr. 40'000 an den Baukosten zu Gunsten der
Gemeinde angerechnet.

- Die Uberbauung Sidi wurde in diesem Zeitraum mit einem Investitionsbeitrag von
Fr. 1'060°'000 unterstitzt, ndmlich 38 Wohnungen x Fr. 20'000 = Fr. 760000 + Fr. 300000
flir den Sidi-Treff als Gemeinschaftsraum, was mit einer theoretischen Verzinsung von 1%
uber die Mietdauer von 15 Jahren einen Betrag von ca. Fr. 160°000 ergabe.

- Nach Aussage von Alt-AWF-Prasident Roman Hug generierte die AWF durch die Nutzung
der Mietflachen als Pflegewohngruppe durch die Gemeinde anstelle der Ublichen Wohnnut-
zung einen um ca. Fr. 8000 héheren jahrlichen Mietertrag, was Uber die Mietdauer von 15
Jahren einen Mehrertrag von ca. Fr. 120‘000 ausmacht.

- Die genannten Raumlichkeiten sind derzeit leer und ausgeraumt, von der Spitex noch bis 30.
September 2015 gemietet und bezahlt.

- Die Gemeinde ist fir den Riickbau zustandig, die Neunutzung nach ihren Bedurfnissen ist
Sache der AWF.

- Der vorliegende KV beinhaltet den Rickbau und die Neunutzung der Wohnflachen.

- Die Ruckbaukosten sind erheblich geringer als der vorliegende KV, der auch die Neunutzung
beinhaltet.
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Seitens Gemeinde wurde folgendes Vorgehen vorgeschlagen:

- Die Gemeinde entschadigt den Rickbau in Form einer Pauschale, in welcher die Kostenre-
duktion von 5% ab dem 11. Mietjahr, mithin von 25% beriicksichtigt ist.

- Die Gemeinde Ubernimmt die Kosten fiir die Baumeisterarbeiten, Heizungs- und Liiftungsan-
lagen, Unterlagsboden geméass KV total Fr. 170°‘000.

- Die Baukosten fir die Neunutzung gehen grundsatzlich nicht zL. der Gemeinde.

- Die Mietraume werden an einem noch festzulegenden Ubergabetermin an die AWF zuriick-
gegeben.

- Der Mietvertrag endet per 31, Dezember 2015.

- Mit Erfullung dieser Punkie ist das Mietverhaltnis vollstandig und in allen Teilen abgeschlos-
sen.

Die AWF vertrat zur bevorstehenden Mietvertragsaufldsung die Meinung, dass

- der vorliegende KV so hoch ist, weil durch die Umnutzung erhebliche Anpassungen v.a. im
Grundriss, im Treppenhaus und bei den Steigzonen notwendig werden,

- der seinerzeit fur die nicht notwendigen vier Kiicheneinbauten in der Gréssenordnung von Fr.
40'000 an den Baukosten der Gemeinde angerechnete Betrag nun durch die Gemeinde zu
ubernehmen ist, d.h. zu den Fr. 170'000 hinzuzurechnen sind,

- eine Pauschale fur die Rickfihrungskosten zL. Gemeinde von somit Fr. 210'000 fur die
AWEF zu tief ist,

- die AWF gegebenenfalls wahrend der Umbauphase auch noch mit Mietzinsreduktionen an
die Mieter zu rechnen hat,

- voraussichtlich eine Lésung zwischen den Entschadigungsvorstellungen der AWF von Fr.
430'000 (75% von Fr. 575'000) und der Gemeinde von Fr. 170'‘000 gefunden werden muss.

Seitens AWF wurde das Thema anlasslich der Vorstandssitzung vom 28. Juli 2015 behandelt.
Dabei wurde die Sachlage intensiv beraten und die entsprechenden Abwéagungen gemacht.
Auch der Vorstand kam zum Schluss, dass dieses viel zu tiefe Angebot der Gemeinde nicht an-
genommen werden kann und die AWF ein hoheres Angebot erwartet. Dies vor allem auch unter
den Aspekten, dass

- die Gemeinde grundsatzlich an den Mietvertrag vom 20. September 2000 und die darin stipu-
lierten Bedingungen gebunden ist,

- die Entscheidungskompetenzen des Vorstands der AWF in diesem Fall beschrankt sind, weil
bei einer allzu hohen Abweichung von den Mietvertragsbedingungen die Genossenschafter-
versammlung zustimmen musste,

- dies einerseits zu einem Zeitverlust und administrativem Aufwand mit den entsprechenden
Kosten fuhren wirde,

- andererseits dabei das Risiko bestinde, dass die Mitgliederversammlung eine Vereinbarung
mit der Gemeinde bezuglich Rickbaukosten ablehnt bzw. auf der kompromisslosen Durch-
setzung der Mietvertragsbestimmungen beharrt.

Anlésslich einer weiteren Besprechung am 29. Juli 2015 legten die Vertreter AWF dar, dass sich

die Unkosten flr die AWF durch die vorzeitige Mietvertragsauflsung auf Fr. 460'000 belaufen,

namlich Fr. 430'000 bzw. 75% von Fr. 575'000 gemass Kostenvoranschlag fiir den Riick- und

Umbau der Pflegewohngruppe sowie weitere ca. Fr. 30'000 fir Mietausstande bis zur Neuver-

mietung, Mieterentschadigungen wahrend der Umbauphase, Léschung des Grundbucheintrags

und Risiko fur eine allféllige Kostenuberschreitung bei einer Pauschalabgeltung. Deshalb unter-

breiteten die Vertreter der AWF folgenden Vorschlag:

- Der Mietvertrag zwischen der Gemeinde Freienbach und der AWF vom 20. September 2000
wird vorzeitig per 31. Dezember 2015 aufgelost.

- Die Gemeinde Freienbach zahlt der AWF an die Riickflihrungskosten der Pflegewchngruppe
Sidi einmalig pauschal Fr. 380'000.
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- Die Abrechnung der Mietnebenkosten flr das 2. Halbjahr 2015 erfolgt durch die AWF im
August 2016. Allenfalls fur diesen Zeitraum im Rahmen der Akontozahlungen zu viel bezahlte
Nebenkosten werden der Gemeinde zuriickerstattet. Andernfalls wird eine allenfalls notwen-
dig werdende Nachzahlung nicht in Rechnung gestellt, sondern durch die AWF zu ihren Las-
ten Gbernommen.

- Die Mietraumlichkeiten stehen der AWF ab 1. Oktober 2015 fir die Ruckfihrungsbauarbei-
ten zur Verflgung.

Die AWF — im Auftrag und Sinne ihrer Genossenschafter handelnd — hat keinen Verhandlungs-
spielraum nach unten. Andererseits ist es flr die Gemeinde wichtig, trotz der Mietvertragsbedin-
gungen aus dem Mietvertrag aussteigen und das Mietverhaltnis raschmaéglichst beenden zu
konnen. Ebenso wichtig ist es, im Hinblick auf die Neuvermietung keine Zeit zu verlieren und die
notwendigen Entscheide nun zeitnah fallen zu kénnen. Die Ressorts Liegenschaften und Gesell-
schaft beantragen deshalb, dem vorgenannten Vorschlag der AWF zuzustimmen.

Nach erfolgter Information innerhalb der AWF ist dieser Entscheid zu veréffentlichen.

Beschluss

1. Das Mietverhaltnis und somit die Mietzinszahlungen fir die Pflegewohngruppe Sidi in der
Oberwacht 5 in Pfaffikon zwischen der Genossenschaft Alterswohnungen Freienbach,
AWF und der Gemeinde Freienbach werden definitiv per 31. Dezember 2015 beendet.

2. Die Gemeinde Freienbach bezahlt der AWF an die Ruckfihrungskosten der Pflegewohn-
gruppe Sidi einmalig eine pauschale Abgeltung von Fr. 380°000.

3. Die Abrechnung der Mietnebenkosten flir das 2. Halbjahr 2015 erfolgt durch die AWF im
August 2016. Allenfalls fir diesen Zeitraum im Rahmen der Akonto-Zahlungen zu viel bezahl-
te Nebenkosten werden der Gemeinde zuriickerstattet. Andernfalls wird eine allenfalls fallig
werdende Nachzahlung nicht in Rechnung gestellt, sondern durch die AWF zu ihren Lasten
ubernommen.

4. Die Mietraumlichkeiten stehen der AWF ab 1. Oktober 2015 fir die Rickfiihrungsarbeiten
zur Verfugung.

5. Die Ruckbaukosten werden der laufenden Rechnung im Globalbudget Pflegezentren belastet
(Konto 570.10.319.10 Ubriger Aufwand). Sie werden mit einem Zuschuss aus allgemeinen
Gemeindemitteln (Leistungsauftrag Finanzen, Globalbudget 2, Konto 993.10.398.10) in die
Spezialfinanzierung Pflegezentren finanziert (Konto 570.10.498.10). Ein Nachkredit ist nicht
notwendig, da der zusatzliche Zuschuss aus allgemeinen Gemeindemitteln keine Uberschrei-
tung des Globlabudgets 2 zur Folge hat.

6. Die Vertreter der AWF werden hoflich ersucht, ihr Einverstandnis zu diesem Beschluss
schriftlich zu bestatigen.

7. Zufertigung durch Protokollauszug an:

a) Genossenschaft Alterswohnungen Freienbach, Christoph Muller, Prasident, Ober-
wacht 7, 8808 Pfaffikon

b) @ Sackelmeister

c) @ Ressortvorsteher Gesellschaft

d) @ Ressortvorsteher Liegenschaften und Sicherheit

e) @ Gemeindeschreiber

f) @ Abteilungsleiter Finanzen

g) @ Rechnungsprufungskommission

h) @ Abteilungsleiter Gesellschaft

i) @ Leiterin Pflegezentren

) @ Leiter Liegenschaften

k) @ Kommunikationsstelle

) @ Publikation verzogert (Freigabe durch Leiter Liegenschaften)
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Daniel Landolt
Gemeindeprasident

sped. Freitag, 21.08.2015



