Gemeinde
Windisch

§ s

Liegenschaften Verwaltungsvermaogen;

Verkauf Feuerwehrlokal

Botschaft des Gemeinderates an den Einwohnerrat
(2014.40)



Sehr geehrter Herr Prasident

Sehr geehrte Damen und Herren

1 Zusammenfassung

1.1 Antrag
Der Gemeinderat beantragt dem Einwohnerrat, wie folgt Beschluss zu fassen:
Der Einwohnerrat

1. stimmt der Auflésung des Baurechtsvertrages vom 25. Februar (Eingangsdatum)
und dem anschliessenden Verkauf der Baurechtsparzelle Parzelle 2853 an den
Verein mit einem Preis von CHF 50'000.- zu.

2. stimmt dem Verkauf des Feuerwehrlokals an die Bank inklusive Land mit einem
Preis von CHF 420'000.- zu.

3. beauftragt den Gemeinderat die Transaktionen, vorbehaltlich der Zustimmung
der Entscheidungsinstanzen des Vereins und der Bank, vertraglich zu regeln und
abzuschliessen.

1.2 Um was geht es?

Fur die Raiffeisenbank Wasserschloss steht der Um- bzw. Neubau der Bankraumlich-
keiten in Windisch insbesondere aus folgenden zwei Griinden zuoberst auf der Priori-
tatenliste:

1. Seit langerer Zeit entsprechen die Empfangs- und Beratungsraume am beste-
henden Ort nicht mehr den Anforderungen der Bankkundschaft wie auch der Be-
legschaft.

2. Die jetzigen Lokalitaten erfillen langerfristig die sicherheitstechnischen Stan-
dards nicht mehr.

Gerade weil die erfreuliche Geschaftsentwicklung in Windisch wahrend der vergange-

nen 17 Jahre die Raiffeisenbank mit Stolz erflillt, mdchte sie alles daran setzen, der

Kundschaft eine zeitgemasse Bankinfrastruktur zur Verfigung zu stellen.

Die Umsetzung des Vorhabens bedingt die Auflésung des Baurechtsvertrags und den

Verkauf des Feuerwehrlokals, da der Ausbau auf der bisherigen Flache nicht reali-

sierbar ist.

Flr alle Beteiligten entsteht eine eine Win-Win Situation:

= Die Bank kann ihr Vorhaben zur Erweiterung umsetzen. Dies auch im Interesse
ihrer Kundschaft aus Windisch. Der Standort Windisch wird gestarkt

= Der Verein flUr Alterswohnungen erhalt das Kapital zur Finanzierung weiterer Pro-
jekte.

» Die Gemeinde erhalt Kapital von ca. CHF 423'820.- zur Reduktion der Verschul-
dung bzw. Finanzierung von geplanten, notwendigen Investitionen.
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1.3 Zielsetzung
Mit dem Verkauf werden folgende Ziele verfolgt:

» Mittelbeschaffung aus dem Verkauf nicht betriebsnotwendiger Infrastruktur ge-

mass Finanzstrategie
» Starkung des Zentrums
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2 Ausgangslage

2.1 Um was geht es?

Fir die Raiffeisenbank Wasserschloss steht der Um- bzw. Neubau der Bankraumlich-
keiten in Windisch insbesondere aus folgenden zwei Grinden zuoberst auf der Priori-
tatenliste:

1. Seit langerer Zeit entsprechen die Empfangs- und Beratungsraume am beste-
henden Ort nicht mehr den Anforderungen der Bankkundschaft wie auch der Be-
legschaft.

2. Die jetzigen Lokalitaten erflllen langerfristig die sicherheitstechnischen Stan-
dards nicht mehr.

Gerade weil die erfreuliche Geschaftsentwicklung in Windisch wahrend der vergange-

nen 17 Jahre die Raiffeisenbank mit Stolz erflillt, mdchte sie alles daran setzen, der

Kundschaft eine zeitgemasse Bankinfrastruktur zur Verfiigung zu stellen.

Die Umsetzung des Vorhabens bedingt die Aufldsung des Baurechtsvertrages und
den Verkauf des Feuerwehrlokals, da der Ausbau auf der bisherigen Flache nicht rea-
lisierbar ist.

2.2 Besitz- und Vertragsverhaltnisse
Diese prasentieren sich wie folgt:

1. Die Einwohnergemeinde als Eigentimerin der Parzelle 2852 hat dem Verein Al-
terswohnung ein selbststandiges und dauerndes Baurecht bis 31.12.2095 einge-
raumt. Dieses umfasst
» die Banklokalitdten der Raiffeisenbank Wasserschloss
» sieben Wohnungen im 1. und 2. Obergeschoss mit zugehdrigen Raumlichkei-

ten im Untergeschoss und der Einstellhalle.

2. Das im Erdgeschoss, zwischen den Wohnungen, der Tiefgarage und den Banklo-
kalitaten liegende Feuerwehrlokal ist im Besitz der Einwohnergemeinde

3. Die Alterswohnungen und die Banklokalitaten sind vom Verein vermietet. Der
Mietvertrag mit der Raiffeisenbank lauft per 31.12.2016 ab und ist per
31.12.2014 erstmals kiindbar.

2.3 Bedarf der Feuerwehr

Zurzeit ist das neue Feuerwehrlokal Lokal mit einem Tankléschfahrzeug, einem Per-
sonentransporter mit mechanischer Leiter, vier Motorspritzen, einem Schlauchverle-
ger 1-achsig und Hilfsmaterial belegt.

Provisorisch, das heisst Uber die nachsten 5 Jahre, kénnen alle Fahrzeuge im alten
Feuerwehrmagazin an der Dohlenzelgstrasse 6 untergebracht werden. Flr das Hilfs-
material steht Raum im Untergeschoss zur Verfiigung. Das Konzept 15 der Feuer-
wehr Windisch Hausen Habsburg sieht vor, dass mittelfristig entweder der Ausbau
des Hauptmagazins Hausen oder eine Neubau an geeigneter Lage ins Auge gefasst
wird, was die endgultige Aufgabe des Feuerwehrlokals in Windisch nach sich zieht.
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2.4 Vorgehensweise
Um dieses Vorhaben umzusetzen, sind folgende Schritte notwendig:

* Die Gemeinde |6st den Baurechtsvertrag mit dem Verein flir Alterswohnungen auf
und verkauft das Land an den Verein

» Die Gemeinde verkauft der Bank das Feuerwehrlokal inklusive Land

» Der Verein verkauft der Bank die Banklokalitdten inklusive Land

= Der Verein verkauft der Bank den Anteil Tiefgaragen Untergeschoss

» Die Begrindung von Stockwerkeigentum und Dienstbarkeiten

» Das alte Feuerwehrmagazin wird reaktiviert

Zurzeit ist das neue Feuerwehrlokal mit einem TLF, einem Personentransporter mit
mechanischer Leiter, vier Motorspritzen, einem Schlauchverleger 1-achsig und Hilfs-
material belegt.

Provisorisch, das heisst Uber die nachsten 5 Jahre, kénnen alle Fahrzeuge im alten
Feuerwehrmagazin an der Dohlenzelgstrasse 6 untergebracht werden. Flr das Hilfs-
material steht Raum im Untergeschoss zur Verfligung. Das Konzept 15 der Feuer-
wehr Windisch Hausen Habsburg sieht vor, dass mittelfristig entweder der Ausbau
des Hauptmagazins Hausen oder eine Neubau an geeigneter Lage ins Auge gefasst
werden, was die Aufgabe des Feuerwehrlokals in Windisch nach sich zieht.

3 Vertrag

3.1 Vertragspartner

Vertreter des Vereins fur Alterswohnungen (Verein), der Raiffeisenbank Wasser-
schloss (Bank) und der Gemeinde Windisch (Gemeinde) trafen sich 2013 und 2014
zu mehreren Gesprachen, um das Vorhaben der Raiffeisenbank zur Entscheidungs-
reife zu bringen.

3.2 Entscheidungsinstanzen

Flr die Umsetzung des Projektes ist letztlich die Genehmigung aller Vertragspartner

notwendig:

1. Raiffeisenbank: VR Raiffeisenbank Wasserschloss > Bankleitung Haupt-
sitz St. Gallen

2. Verein fur Alterswohnungen: Vorstand > Mitgliederversammlung

3. Gemeinde Windisch: Gemeinderat > Einwohnerrat

3.3 Absichtserklarung

Alle Vertragsparteien haben in einer Absichtserklarung (siehe Aktenauflage) ihre Ab-
sichten zum Kauf- bzw. Verkauf der Immobilien und des Landes sowie die finanziel-
len und vertraglichen Eckwerte festgehalten.
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3.4 Terminplan

Nach der Genehmigung des Verpflichtungskredites durch den Einwohnerrat ist das
weitere Vorgehen wie folgt geplant:

1. Entscheid Gber den Verkauf bzw. Kauf aller Vertragsparteien am 31.12.14
2. Ausarbeitung und Unterzeichnung Vertrage bis 31.03.15
4 Finanzen

4.1 Verhandlungsresultat Ablosung Baurechtsvertrag

Der mit dem Verein abgeschlossene Baurechtsvertrag hat eine Restlaufzeit von 80
Jahren. In mehreren Verhandlungsrunden kam folgendes Verhandlungsergebnis zu-
stande:

1 [Jahreszins 2'250 CHF/Mt
2 [Restlaufzeit 80 Jahre

3 |[Zu erwartende Einnahmen Restlaufzeit 180'000 ([CHF

4 |Bruttorendite gem. Schatzung (Mittelwert Feuerwehrlokal, Bank) 5.65%

5 |Kapitalisiert mit dem Baurechtszins pro Jahr 39'823 CHF

6 [Zinssatz 1.35%

7 |[Wert abdiskontiert 61'570 |CHF

8 |Mittelwert aus 5 und 7 50'697 CHF

9 |Am 22.07.15 verhandelter Verkaufspreis 50'000 CHF

Der Vorstand des Vereins fir Alterswohnungen hat in einer ausserordentlichen Vor-
standssitzung der Auflésung des Baurechtsvertrags und dem Landkauf fir CHF
50'000 zugestimmt. Er erachtet das Verhandlungsergebnis als fair und vor den Ver-
einsmitgliedern vertretbar.

4.2 Verhandlungsresultat Liegenschaften

Als Verhandlungsbasis fur die Preisfestsetzung wurde die Schatzung der Firma
AARBRUGG AG vom 10. Oktober 2013 durch die Parteien akzeptiert. Es ist tblich, fur
Gewerbeliegenschaften den Ertragswert als Grundlage flr Verhandlungen zu ver-
wenden. In Verhandlungen haben sich die Parteien darauf geeinigt, den in der Schat-
zung vorgegebenen Ertragswert als Verkaufspreis festzulegen:

= Die Gemeinde verkauft der Bank das Feuerwehrlokal inklusive Land fir CHF 420'000
= Der Verein verkauft der Bank die Banklokalitaten inklusive Land flr CHF 516'000
= Der Verein verkauft der Bank den Anteil Tiefgaragen Untergeschoss fir CHF 132'000
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4.3 Verkaufsertrag Netto

Die finanziellen Auswirkungen auf die Gemeinde prasentieren sich wie folgt:

1. Kosten / Trager

Begriindung Stockwerkeigentum inklusive bauliche Anderungen

100%

Raiffeisen

2 |Notariat, Grundbuch flr Total der Verkaufe

50%

Raiffeisen / Gemeinde

2. Nettoberechnung

1 [Verkaufsertrag Feuerwehrlokal inklusive Land 420'000
2 |Verkaufsertrag Ablosung Baurechtsvetrag, Landverkauf 50'000
3 [Verkaufsertrag Brutto 470'000
4 Notariatskosten Raiffeisenbanklokal inklusive Land 1% 6'480
5 Notariatskosten Feuerwehrlokal inklusive Land 1% 4'200
6 Notariatskosten Ablosung Baurechtsvetrag, Landverkauf 1% 500
7 |Total Notariat 11'180
8 |Grundbuch, Geometer 20'000
9 |Instandstellung altes Feuerwehrlokal 15'000
10 |Verkaufsaufwand 46'180
11 |(Verkaufsertrag Netto 423'820

Die verzinsliche Nettoschuld wird mit dem Verkauf des Feuerwehrlokals um ca.

CHF 423'820 (inklusive Verkaufskosten) abnehmen.

5 Wiirdigung des Gemeinderates

Der Gemeinderat begrusst das Vorhaben der Raiffeisenbank sehr, ihrer Kundschaft
und der Belegschaft eine zeitgemasse Infrastruktur am bestehenden Standort anzu-

bieten. Dies vor allem unter den Aspekten, dass

» nicht betriebsnotwendige Infrastrukturen einer bestmdéglichen Nutzung zugefihrt

werden.
» Die Auflésung des Feuerwehrlokals absehbar ist.

Durch die Umsetzung des Verkaufsvorhabens entsteht einen Win-Win Situation fur

alle Parteien:

» Die Bank kann ihr Vorhaben zur Erweiterung umsetzen. Dies auch im Interesse

ihrer Kundschaft aus Windisch.

= Der Verein flUr Alterswohnungen erhalt das Kapital zur Finanzierung weiterer Pro-

jekte.

» Die Gemeinde erhalt Kapital zur Reduktion der Verschuldung bzw. Finanzierung

von geplanten Investitionen.
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6 Antrag
Der Gemeinderat beantragt dem Einwohnerrat, wie folgt Beschluss zu fassen:
Der Einwohnerrat

1. stimmt der Auflésung des Baurechtsvertrages vom 25. Februar (Eingangsdatum)
und dem anschliessenden Verkauf der Baurechtsparzelle Parzelle 2853 an den
Verein mit einem Preis von CHF 50'000.- zu.

2. stimmt dem Verkauf des Feuerwehrlokals an die Bank inklusive Land mit einem
Preis von CHF 420'000.- zu.

3. beauftragt den Gemeinderat die Transaktionen, vorbehaltlich der Zustimmung
der Entscheidungsinstanzen des Vereins und der Bank, vertraglich zu regeln und
abzuschliessen.

Windisch, 01. September 2014 NAMENS DES GEMEINDERATES
Der Gemeindeammann:

% /[ﬁz/m z

Heidi Ammon

Der Gemeindeschreiber I:

o

André Gigandet

Beilagen Botschaft:

= keine

Aktenauflage:

» Absichtserklarung

» Verkehrswertschatzung vom 10. Oktober 2013 der Firma AARBRUGG AG
* Baurechtsvertrag

» Katasterkopie vom 10. September 2013
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