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Worum geht es?

Geschatzte Mithirgerinnen und Mitbirger

Der Stadtrat Altstatten unterbreitet Ihnen Gutachten und Antrag zum Kauf des Alters- und Pflege-
heims Haus Sonnengarten, nachfolgend Haus Sonnengarten genannt, Grundstick Nr. 4612 mit
Betriebsinventar sowie zur Auflosung des Zweckverbandes Haus Sonnengarten.

Ausgangslage / Altersheimplanung

Es ist ein gesetzlicher Auftrag der Gemeinden ausreichend Heim- bzw. Pflegeplatze fiir die Be-
volkerung zur Verfiigung zu stellen. In der Stadt Altstatten werden verschiedene Altersheime und
Heime mit betreutem Wohnen betrieben, und zwar das Alters- und Betreuungsheim Forst, das
Haus Viva, das Haus Blumenfeld und das Haus Sonnengarten. Die Trégerschaft ist dabei sehr
unterschiedlich. Das Alters- und Betreuungsheim Forst gehort der Stadt Altstatten, das Haus
Viva der Genossenschaft Wohnen im Alter, das Haus Blumenfeld der Evang. Waisenguts- und
Fondsgemeinde und das Haus Sonnengarten wird als Zweckverband gefiihrt.

Die Stadt hatte zur Aufarbeitung der Altersheimlandschaft in Altstatten eine Arbeitsgruppe zur
Prifung der Altersheimplanung eingesetzt. Auf Antrag der Arbeitsgruppe hat der Stadtrat ent-
schieden, die Verhandlungen mit dem Haus Sonnengarten als Hauptszenario aufzunehmen und
ein Neubau des Alters- und Betreuungsheims Forst als Alternativszenario weiterzufihren.

Haus Sonnengarten

Das Haus Sonnengarten wurde im Jahr 1970 als Zweckverband Pflegeheim Altstatten von den
Politischen Gemeinden Altstatten, Eichberg, Marbach, Oberriet, Rebstein sowie Riithi gegriindet
und 1973 eréffnet. Die Beitritte der Gemeinden Widnau und Diepoldsau erfolgten im Jahr 1977.
Die Liegenschaft verfiigt Uber eine sehr gute Bausubstanz. Das gesamte Objekt ist gepflegt und
gut unterhalten. Die Liegenschaft ist in einem einwandfreien Zustand. Nebst dem ordentlichen
Unterhalt fallen in den ndchsten Jahren keine grosseren Investitionen an. Das Objekt prasentiert
sich heute in einem zeitgemassen Zustand und ist auf einen modernen Betrieb als Alters- und
Pflegeheim ausgerichtet.

Alters- und Betreuungsheim Forst

Mit dem Kauf des Hauses Sonnengarten wiirde das Alters- und Betreuungsheim Forst voraus-
sichtlich am 31. M&rz 2019 geschlossen werden. Mit der Ubergangsphase und den parallel lau-
fenden Betrieben von etwas mehr als zwei Jahren kann gewahrleistet werden, dass sich sowohl
Bewohnende als auch Personal optimal auf die veréanderten Voraussetzungen einstellen kénnen
und dass fur alle Bewohnerinnen und Bewohner eine bestmdgliche Anschlussldsung gefunden
werden kann. Mit den Angestellten werden gemeinsam individuelle Zukunftsldsungen innerhalb
der neuen Organisation oder in einer anderen bestehenden Institution in der Region Rheintal
gesucht. Somit kann gewahrleistet werden, dass samtliche Angestellten optimal begleitet wer-
den kénnen.
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Kaufvertrag

Die Betriebsliegenschaft wurde durch die Expertise der RT Immobilien Treuhand AG aus Alt-
statten mit einem Fortfiihrungswert von 8,4 Mio. Franken bewertet. Hinsichtlich des Ubernahme-
werts der gesamten Betriebseinrichtung hatten sich die Parteien auf einen Pauschalbetrag von
1 Mio. Franken geeinigt.

Der Besitzesantritt mit Ubergang von Nutzen, Lasten und Gefahr auf die K&uferin erfolgt per
1. Januar 2017. Fir die bis zum 31. Dezember 2016 bereits aufgenommenen Heimbewohner ver-
andert sich nichts. Samtliche Mitarbeiter des Hauses Sonnengarten werden mit allen Rechten
und Pflichten Gbernommen. Der beurkundete Kaufvertrag ist ab Seite 21 in diesem Gutachten
abgedruckt.

Das Zustandekommen des Kaufvertrages sowie die Auflosung des Zweckverbandes unterliegen
den aufschiebenden Bedingungen, dass samtliche Biirgerschaften der Verbandsgemeinden der
Uberfiihrung des Kaufgegenstandes ins Finanzvermégen, dem Verkauf der Liegenschaft und der
Aufldsung des Zweckverbandes Haus Sonnengarten zustimmen.

Finanzierung

Fir den Kauf des Hauses Sonnengarten, Grundstick Nr. 4612 mit Betriebsinventar, ist ein Kredit
von Fr. 9°410°000 inkl. Grundbuchgebihren zu genehmigen. Das Grundstiick wird nach dem Kauf
dem Verwaltungsvermadgen der neuen unselbstandigen offentlich-rechtlichen Kérperschaft Haus
Sonnengarten zugewiesen. Die Investition wird linear Uber 25 Jahre abgeschrieben. Sie hat keine
Auswirkung auf den Steuerfuss.

Aus dem Betrieb des Alters- und Betreuungsheims Forst sind bis 31. Dezember 2015 Ricklagen
flr Investitionen in die Erneuerung und den Ausbau von 1,2 Mio. Franken gebildet worden. Diese
Ricklage kann bei der Auflosung der Spezialfinanzierung Alters- und Betreuungsheim Forst auf-
gehoben werden. Der Betrag fliesst voraussichtlich im Jahr 2019 in den Allgemeinen Haushalt
der Stadt Altstatten. Es ist beabsichtigt, die Auflosung der Ricklage fiir Abschreibungen in der
neuen unselbstandigen offentlich-rechtlichen Korperschaft Haus Sonnengarten zu verwenden.
Die Birgerschaft wird voraussichtlich mit dem Budget 2019 an der Birgerversammlung dariber
entscheiden konnen.

Auflosung Zweckverband

Der Zweckverband Haus Sonnengarten soll bis spatestens 31. Dezember 2017 aufgeldst werden.
Aus der Auflosung erhalt die Stadt Altstatten eine Auflésungsentschadigung von ca. 1,8 Mio.
Franken. Die Hohe der Auflésungsentschadigung wird sich aufgrund des Betriebsergebnisses
2016 noch verandern, allzu starke Verschiebungen werden allerdings nicht erwartet (siehe Be-
rechnungsbeispiel Seite 17). Es ist beabsichtigt, die Auflésungsentschadigung in die neue un-
selbstandige offentlich-rechtliche Korperschaft Haus Sonnengarten einfliessen zu lassen und
fir Abschreibungen zu verwenden. Die Birgerschaft wird mit separatem Antrag an der Birger-
versammlung mit dem Budget 2017 dariber entscheiden konnen.
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Gutachten und Antrag Stadtrat

Geschatzte Mithirgerinnen und Mitbirger

Der Stadtrat Altstatten unterbreitet Ihnen Gutachten und Antrag zum Kauf des Alters- und Pfle-
geheims Haus Sonnengarten, Grundstiick Nr. 4612 mit Betriebsinventar sowie zur Auflésung des
Zweckverbandes Haus Sonnengarten.

1. Ausgangslage

Es ist ein gesetzlicher Auftrag der Gemeinden ausreichend Heim- bzw. Pflegeplatze fiir die Be-
volkerung zur Verfligung zu stellen. In der Stadt Altstatten werden heute verschiedene Alters-
und Pflegeheime betrieben (Alters- und Betreuungsheim Forst, Haus Viva, Haus Blumenfeld,
Haus Sonnengarten). Die Tragerschaften der verschiedenen Hauser sind dabei sehr unterschied-
lich. Das Alters- und Betreuungsheim Forst gehort der Stadt Altstatten, das Haus Viva der Ge-
nossenschaft Wohnen im Alter, das Haus Blumenfeld der Evang. Waisenguts- und Fondsgemein-
de und das Haus Sonnengarten gehort dem Zweckverband Haus Sonnengarten.

Das Haus Sonnengarten wurde im Jahr 1970 als Zweckverband Pflegeheim Altstatten von den
Politischen Gemeinden Altstatten, Eichberg, Marbach, Oberriet, Rebstein sowie Riithi gegrindet
und 1973 erdffnet. Im Jahr 1977 traten die Politischen Gemeinden Diepoldsau und Widnau dem
Zweckverband bei. In der Pflegeheimliste des Kantons St. Gallen sind fiir das Haus Sonnengarten
derzeit 80 Pflegeplatze bewilligt.

Urspriinglicher Zweck

Das in den Siebzigerjahren angestrebte Ziel war es, die schwer Pflegebedirftigen zentral zu
betreuen und zu pflegen. Mit dem Zusammenschluss im damaligen Zweckverband Pflegeheim
Altstatten stellten die beteiligten Gemeinden den ausgewiesenen Bedarf an Pflegeplatzen durch
ein regionales Angebot sicher, wahrend in den einzelnen Gemeinden vor allem Altersheime mit
einem beschrankten Pflegeangebot gefihrt wurden.

Situation hat sich verandert

Dieses Ziel ist Uberholt und entspricht nicht mehr der Realitat. Heute haben alle Heime densel-
ben kantonalen Leistungsauftrag. Es wird nicht mehr unterschieden zwischen Alters- und Pfle-
geheimen. So betreuen und pflegen die Altersheime der Zweckverbandsgemeinden immer mehr
schwere Pflegefélle in ihren eigenen Hausern. Das bisherige Modell, nach welchem die Alters-
heime innerhalb der Gemeinde gefihrt und die Pflegeheime regional organisiert wurden, funkti-
oniert heute nicht mehr.
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Ein Grossteil der beteiligten Gemeinden hat ihre eigenen Einrichtungen zu Alters- und Pflegehei-
men fir Bewohnende aller Pflegestufen erweitert und teilweise auch fir mehr Bewohnende aus-
gebaut. Andere sind im Begriff ihre Heime in naher Zukunft auszubauen bzw. solche Einrichtun-
gen neu zu erstellen. Diese Gemeinden sind kiinftig nicht mehr auf eine Beteiligung beim
regionalen Haus Sonnengarten angewiesen.

2. Altersheimplanung

Der Verwaltungsrat des Hauses Sonnengarten hat aufgrund der verdnderten Situation entschie-
den, den Zweckverband langerfristig aufzulosen und nach einer neuen Tragerschaft zu suchen.
Er hat deshalb der Stadt Altstatten das Haus Sonnengarten zum Kauf angeboten. Der Stadtrat
Altstatten hat basierend auf den Resultaten der Arbeitsgruppe Altersheimplanung am 9. Marz
2015 entschieden, die Verkaufsverhandlungen mit dem Zweckverband aufzunehmen.

Arbeitsgruppe Altersheimplanung

Die Arbeitsgruppe Altersheimplanung der Stadt Altstatten hat im Jahre 2014 den kiinftigen Be-
darf und das aktuelle Angebot an Platzen in den Altstatter Altersheimen untersucht, verschiede-
ne Zukunftsszenarien entwickelt und bewertet und dem Stadtrat einen entsprechenden Bericht
vorgelegt. Aus diesem Bericht geht hervor, dass im Alters- und Betreuungsheim Forst in naher
Zukunft ein grosser Sanierungsbedarf besteht bzw. ein Neubau erstellt werden misste. Beim
Haus Blumenfeld (zurzeit 22 Platze, welche jedoch nicht auf der kantonalen Pflegeplatzliste ge-
fihrt sind) ist der Bau von Alterswohnungen geplant. Im Haus Viva wurde im letzten Jahr die Er-
weiterung Haus Nova erdffnet.

Nach Einschatzung der Arbeitsgruppe bendtigt die Stadt Altstatten aufgrund der stetig grosser
werdenden Gruppe der Uber 80-Jahrigen in der Zukunft mehr stationare Pflegeplatze. Dabei hat
die Arbeitsgruppe auch die steigende Nachfrage nach ambulanten Angeboten (z.B. Spitex) und
das zunehmende Angebot an (betreuten) Alterswohnungen beriicksichtigt.

Hochrechnung Bedarf an Pflegeplatzen 2020 2025 2030 2035
Hochrechnung der Gber 80-Jahrigen 587 696 813 914
Bedarf an Pflegeplatzen 147 160 187 210

Per 30. Marz 2016 leben in Altstatten 525 Personen, welche 80 Jahre oder alter sind. Diese Zahl
ist geringflgig tiefer als in der Hochrechnung Ende 2014 angenommen wurde.
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Die Arbeitsgruppe untersuchte insbesondere zwei Szenarien:

Stand Szenario 1: Szenario 2:
Pflegeplatze je Institution heute Haus Sonnengarten | ABH Forst [Neubau)
und Haus Viva und Haus Viva
Haus Sonnengarten (Anteil Altstatten) 20 65 --
ABH Forst 45 -- ca. 70
Haus Viva 92 92 92
Total 157 157 162

Beide Szenarien - jenes mit dem Haus Sonnengarten wie auch jenes mit einem neuen Alters-
und Betreuungsheim Forst - bieten die erforderliche Anzahl Pflegeplatze fur die kommenden
10 Jahre. Beide Szenarien wurden durch die Arbeitsgruppe auch nach weiteren gewichteten
Kriterien [u.a. Wirtschaftlichkeit, Infrastruktur, Angebotsqualitat, Synergiepotentiale] bewertet,
wobei das Szenario 1 v.a. aufgrund deutlich tieferer Investitionskosten eine hohere Bewertung
erzielte.

Bei Neubauten von Altersheimen geht man heute von Kosten zwischen Fr. 300°000 und Fr. 350°000
je Pflegeplatz aus; bei 65 Platzen ergabe dies Kosten von wenigstens 19,5 Mio. Franken. Zum
Vergleich wurden fiir den Umbau und die Erweiterung des Pflegeheims Lindenbaum in Zuzwil
Fr. 340°000 je Pflegeplatz ausgegeben. Beim Neubau Haus Nova der Genossenschaft Wohnen im
Alter konnte sich die Stadt Altstatten vergangenes Jahr zu glinstigen Konditionen mit Fr. 150°000
je Pflegeplatz einkaufen.

Der Stadtrat hat auf der Grundlage der Bewertung entschieden, das Szenario 1 mit dem Haus
Sonnengarten und Haus Viva weiter zu verfolgen und das Szenario 2 mit einem Neubau des
Alters- und Betreuungsheims Forst und dem Haus Viva als Alternativszenario zu fiihren.

Die Analyse zeigt, dass die Stadt Altstatten mit dem Haus Sonnengarten und dem Haus Viva fir
die kommenden zehn Jahre eine ausreichende Anzahl an Pflegeplatzen anbieten kann. Es ist je-
doch notwendig, dass Anfang der 2020er-Jahre die Altersheimplanung aktualisiert und gegebe-
nenfalls ein Projekt zur Erweiterung der Anzahl Pflegeplatze fur die zweite Halfte der 2020er-
Jahre initiiert wird.
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3. Haus Sonnengarten

Das Haus Sonnengarten liegt an zentraler Lage, leicht erhdht und ruhig in der Zone fir offent-
liche Bauten und Anlagen (Oe). Grundstiick Nr. 4612, F. Marolanistrasse 2, 9450 Altstatten

Auf dem heutigen Bestand sind keine negativ beeinflussenden Dienstbarkeiten, Grundlasten,
Vormerkungen und Anmerkungen im Grundbuch eingetragen. Eine Anmerkung weist auf den
Perimeter zum Donnerbach hin. Unter den Dienstbarkeiten ist ein Uberbaurecht zL Nr. 1030, ein
Uberbaurecht fiir Anbau an das Pflegeheim Altstatten zL Nr. 1030 sowie ein Fusswegrecht zG
Nrn. 1032, 5579 und 5580 eingetragen (siehe Kaufvertrag).

In der Pflegeheimliste des Kantons St. Gallen sind derzeit 80 bewilligte Pflegeplatze fir das Haus
Sonnengarten eingetragen. Sie werden wie folgt auf die einzelnen Zweckverbandsgemeinden
aufgeteilt: Altstatten 20, Diepoldsau 10, Eichberg 3, Marbach 4, Oberriet 15, Rebstein 8, Rithi 4
und Widnau 16. Die derzeit fiir das Haus Sonnengarten bewilligten Heimplatzkontingente sollen
bei den einzelnen Zweckverbandsgemeinden fir zukinftige Eigenprojekte verbleiben.

Das Gebaude wurde im Jahr 1970 erstellt und von 2006 bis 2008 fiir rund 10 Mio. Franken saniert.
Das Objekt prasentiert sich heute in einem zeitgemassen Zustand und ist auf einen modernen
Betrieb als Alters- und Pflegeheim ausgerichtet. Eine Passarelle im 1. Obergeschoss stellt eine
direkte Verbindung zum Spital her. Die Verpflegung der Bewohner erfolgt durch das Spital Alt-
statten. Die Arbeitsablaufe und die Mobilitat der Bewohnenden konnen dank den diversen Per-
sonenliften sowie des behindertengerechten Ausbaus ebenfalls als optimal bezeichnet werden.
Die Zimmer sind Uber vier Geschosse verteilt. Sie verfligen je Uber einen eigenen IV-Sanitar-
bereich und sind zeitgemass ausgebaut. Im Erdgeschoss befindet sich eine gastfreundliche
Cafeteria mit Fumoir und Ausgang zum Sitzplatz. Zudem sind auf dieser Etage die Biros und
Verwaltungsraumlichkeiten angegliedert. Ein Andachtsraum komplementiert die umfangreiche
Infrastruktur. Nebst den Technik- und Abstellraumen befinden sich im Untergeschoss ein gros-
ser, lichtdurchfluteter Schulungsraum mit einer kleinen Gastroklche sowie ein Aufbahrungs-
raum. Fur die Mitarbeiter besteht im 1. Untergeschoss ein Personaleingang mit Garderoben.
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Die Gesamtanlage wird abgerundet durch eine gepflegte Parkanlage mit eingezaunten Sitzplatz-
und Gehwegbereichen (Demenzgarten), Rasenfléchen, Brunnen, Baum- und Strauchbestand.
Vor dem Haupteingang sind ein IV-Parkplatz sowie ein Parkplatz fir Notfalle vorhanden. Drei
weitere Parkplatze sowie ein Velounterstand befinden sich vor dem Nebeneingang im 1. Unterge-
schoss.

Das Haus Sonnengarten verflgt Uber eine sehr gute Bausubstanz. Das gesamte Objekt ist ge-
pflegt und gut unterhalten. Die Liegenschaft ist in einem einwandfreien Zustand. Nebst dem or-
dentlichen Unterhalt fallen in den nachsten Jahren keine grosseren Investitionen an.

Zimmer im EG Demenzgarten

Cafeteria EG

Angebot und Auslastung
Wie die Auslastung der vergangenen Jahre von Uber 90% verdeutlicht, kénnen die Umsatzzahlen

mittels innovativer und bewohnerorientierter Betriebsfiihrung erreicht werden. Bei lediglich
3 Einbettzimmern ist die erreichte Auslastung sehr gut. Wegen der erhohten Nachfrage nach
Einbettzimmern wurden vermehrt Zweibettzimmer als Einbettzimmer vermietet. Derzeit sind fir
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das Haus Sonnengarten 80 Pflegeplatze bewilligt. Aufgrund des vermehrten Wunsches nach Ein-
zelzimmern werden noch 68 Platze angeboten.

Vorhandene Zweibettzimmer 40
Vorhandene Einbettzimmer 3
Zweibettzimmer als Einbettzimmer vermietet 15

Davon in der Demenzwohngruppe Enzian Nord und Sid

Vorhandene Zweibettzimmer 16
Vorhandene Einbettzimmer 1
/weibettzimmer als Einbettzimmer vermietet 5

Nach der Ubernahme des Hauses Sonnengartens ist geplant, 65 Pflegeplatze anzubieten. Zwei-
bettzimmer sollen vermehrt als Einbettzimmer vermietet werden.

Finanzielles

Von 2011 bis 2015 konnten jéhrliche Abschreibungen in der Hohe Fr. 7007000 bis 1 Mio. Franken
vorgenommen werden. Dadurch konnte das langfristig, verzinsliche Fremdkapital von 6,5 Mio.
Franken auf 3,5 Mio. Franken reduziert werden.

4. Ubergang und Schliessung Alters- und Betreuungsheim Forst

Das Alters- und Betreuungsheim Forst bietet heute Platz fir 43 Heimbewohnerinnen und Heim-
bewohner, welche in 23 Einzelzimmern und 10 Doppelzimmern untergebracht werden konnen.
Bewohnende wie auch Personal schatzen die familiare Atmosphare, die schone Lage mit Weit-
blick und das landliche Flair des Hauses. Das Hauptgebaude des Alters- und Betreuungsheims
Forst, welches im Jahr 1836 erbaut wurde, diente zunachst als Armenhaus, wurde dann zum
Birgerheim umfunktioniert und wird mittlerweile bereits seit 1927 als Alters- und Betreuungs-
heim geflhrt. Aufgrund der Tatsache, dass das Personal laufend intern wie auch extern geschult
wird, kénnen im Forst Bewohnende samtlicher Pflegestufen eintreten.

Mit dem Kauf des Hauses Sonnengartens muss das Alters- und Betreuungsheim Forst geschlos-
sen werden. Die Bewohnenden und Mitarbeitenden wurden frihzeitig Gber die Absicht des Stadt-
rats informiert. Bereits damals wurde fir den Fall einer Einigung mit dem Zweckverband Haus
Sonnengarten sowie der Zustimmung aller Birgerinnen und Birger der Zweckverbandsgemein-
den ein frihester Schliessungstermin des Alters- und Betreuungsheims Forst im Frihjahr 2019
angekindigt.
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Unabhingig vom Ausgang der Abstimmung tber die Ubernahme des Hauses Sonnengarten wer-
den samtliche Bewohnende auch in Zukunft professionell und in hoher Qualitat gepflegt, betreut
und verpflegt. Bei einer Ubernahme des Hauses Sonnengarten wiirde der Betrieb wihrend einer
Ubergangsphase von etwas mehr als zwei Jahren parallel in beiden Hausern gefiihrt. Damit kann
gewahrleistet werden, dass sich sowohl Bewohnende als auch Personal optimal auf die veran-
derten Voraussetzungen einstellen kdnnen und fur alle Bewohnerinnen und Bewohner eine best-
mogliche Anschlusslésung gefunden werden kann. Zusammen mit ihnen und ihren Angehdrigen
wird ein intensiver Austausch stattfinden. Es werden individuelle Gesprache gefiihrt, Besichti-
gungen vom Haus Sonnengarten oder von anderen Institutionen organisiert und bestmaogliche
Unterstitzung bei einem Heimwechsel angeboten. Die Zusammenarbeit mit umliegenden Insti-
tutionen wird vertieft.

Der Stadtrat Altstatten bedauert es, dass aufgrund der Voraussetzungen die Weiterfihrung des
Alters- und Betreuungsheims Forst lediglich als alternatives Szenario gefihrt werden kann, ist
jedoch Uberzeugt, dass diese Neuorganisation eine Chance fir die Altersheimlandschaft der
Stadt Altstatten darstellt.

Auf der Personalebene wird das oberste Ziel sein, fir alle Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter eine
Anschlusslosung zu suchen und zu finden. Dazu wurden das interne wie auch das externe Wei-
terbildungsangebot ausgebaut, damit die Angestellten ihr Fachwissen erweitern kénnen. In der
Phase der Bewerbungen werden die Mitarbeitenden unterstiitzt und begleitet; es werden Zwi-
schenzeugnisse erstellt, Bewerbungsdossiers erarbeitet und individuelle Gesprache und Coa-
chings stattfinden. Die Zusammenarbeit mit dem Haus Sonnengarten wird intensiviert und die
Ubernahme von Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern diskutiert. Wahrend dieser Ubergangsphase
werden Kommunikationsgefasse fir alle Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter zur Verfigung gestellt.

In der Ubergangsphase wird die Zusammenarbeit mit dem Haus Sonnengarten einen wichtigen
Stellenwert einnehmen, sei es in Bezug auf den Wechsel von Bewohnerinnen und Bewohnern ins
Haus Sonnengarten oder in Bezug auf Personaltibernahmen durch das Haus Sonnengarten.

Der grobe Zeitplan der Ubergangsphase sieht wie folgt aus:

Ab 6. Juni 2016 Detaillierte Planung der Ubergangsphase

1. Januar 2017 Ubernahme Haus Sonnengarten durch die Stadt Altstatten

1. Januar 2017 - 31. Marz 2019 Geplante Ubergangsphase im Parallelbetrieb der beiden Hauser
Enge Zusammenarbeit der beiden Heimleitungen
Gemeinsame Personal- und Ressourcenplanung
Begleitung von Bewohnenden und Personal i.S. Zukunfts-
planung

30. Juni 2018 - 31. Marz 2019 Der Betrieb wird laufend den Bediirfnissen der Bewohnenden
angepasst, Erstellung Zeitplan fur die definitive Schliessung
des Alters- und Betreuungsheims Forst

31. Méarz 2019 Geplante Schliessung des Alters- und Betreuungsheims Forst
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Derzeit sind fir das Haus Sonnengarten 80 bewilligte Pflegeplatze auf der Pflegeheimliste des
Kantons St. Gallen eingetragen, aufgeteilt auf die Zweckverbandsgemeinden. Es ist geplant, die
Pflegeplétze bei der Ubernahme durch die Stadt schrittweise auf 65 zu reduzieren und damit die
Anzahl der Einzelzimmer zu erhdhen.

Das Departement des Innern, Amt fir Soziales, hat mit Schreiben vom 10. Marz 2016 bestatigt,
dass wihrend der Ubergangszeit von zwei bis drei Jahren die Pflegeplitze der beiden stationdren
Betagteneinrichtungen Haus Sonnengarten und Alters- und Betreuungsheim Forst in der kanto-
nalen Pflegeheimliste belassen werden und beide Einrichtungen zulasten der Krankenversiche-
rung und der Pflegefinanzierung abrechnen kdnnen.

Die kiinftige Nutzung der Liegenschaft des heutigen Alters- und Betreuungsheims Forst ist noch
nicht geklart; es wurden bereits verschiedene Moglichkeiten geprift. Der Stadtrat ist bestrebt, die
Liegenschaft einer geeigneten kiinftigen Nutzung zuzufihren und wird dieses Ziel weiterhin aktiv
verfolgen.

5. Kaufvertrag

Die Betriebsliegenschaft Haus Sonnengarten wurde durch die Bewertung der RT Immobilien
Treuhand AG aus Altstatten mit einem Fortflihrungswert von 8,4 Mio. Franken bewertet. Hinsicht-
lich des Ubernahmewerts der gesamten Betriebseinrichtung hat sich der Stadtrat mit dem Ver-
waltungsrat des Zweckverbandes Haus Sonnengarten auf einen Pauschalbetrag von 1 Mio. Fran-
ken geeinigt.

Der Kaufvertrag wurde auf der Basis der Liegenschaftenbewertung der RT Immobilien Treuhand
AG erarbeitet. Der Kaufvertrag bildet ein integrierender Bestandteil dieses Gutachtens. Der be-
urkundete Kaufvertrag ist am Schluss dieses Gutachtens abgebildet.

Die wichtigsten Punkte dieses Vertrags konnen wie folgt zusammengefasst werden:

Kaufpreis
Der Kaufpreis, welcher durch die Stadt Altstatten per 1. Januar 2017 zu leisten ist, setzt sich wie
folgt zusammen:

Fr. 8'400°000.00 Liegenschaft Nr. 4612 mit 2°915 m? Bodenflache, wovon
1'088 m? Gebaudeflache Vers. Nr. 4780, 446 m? tibrige befestigte Flache
und 1°381 m? Gartenanlage

Fr. 1°000°000.00 gesamte Betriebseinrichtung wie Mobiliar, Maschinen, Gerate,
Apparate, Software, Textilien, Vorrate etc., soweit sich diese per
Stichtag 1. Januar 2017 im Eigentum des Zweckverbands befinden

Fr. 9°400°000.00 gesamter Kaufpreis
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Auf eine Sicherstellung des Kaufpreises wird verzichtet. Die mit dem Rechtsgeschaft zusammen-
hangenden amtlichen Kosten und Gebiihren bezahlen die Parteien je zur Halfte.

Besitzesantritt
Der Besitzesantritt mit Ubergang von Nutzen, Lasten und Gefahr auf die K&uferin erfolgt per
1. Januar 2017.

Beschrankte Gewahrleistung

Die Stadt Altstatten Ubernimmt das Kaufgrundstiick und die Betriebseinrichtung in dem Zustand,
in welchem sie sich per Besitzesantritt befinden. Es wird davon ausgegangen, dass sich deren
Zustand bis dahin nicht wesentlich verandert. Sollte dies nicht der Fall sein, hat die Kauferin
ausschliesslich Anspruch auf eine angemessene Preisminderung.

Heimplatzkontingente verbleiben bei Verbandsgemeinden

Die derzeit flr das Haus Sonnengarten bewilligten Heimplatzkontingente sollen bei den einzel-
nen Zweckverbandsgemeinden fur zuklnftige Eigenprojekte verbleiben. Demzufolge obliegt es
der Stadt Altstatten als Kauferin fir samtliche Heimplatze des Hauses Sonnengarten den Be-
darfsnachweis innerhalb der eigenen Gemeinde zu erbringen und um die erforderlichen Bewilli-
gungen anzusuchen.

Heimbewohner

Fir die bis zum 31. Dezember 2016 bereits aufgenommenen Heimbewohner verdndert sich
nichts. Sie konnen weiterhin zu den allgemein giltigen Tarifen und Bedingungen im Haus
Sonnengarten bleiben, ungeachtet aus welcher Wohngemeinde sie stammen. Uber Neueintritte
ab 1. Januar 2017 entscheidet die Heimleitung bzw. die neue Tragerschaft.

Personal

Auch fur das Personal ergibt sich keine Veranderung. Samtliche Mitarbeiter werden von der neuen
Tragerschaft mit allen Rechten und Pflichten - dies bedeutet zu den bestehenden Anstellungs-
bedingungen und unter Wahrung des Besitzstandes wie zum Beispiel der Anzahl Dienstjahre -
tbernommen.

Akten, Berufsgeheimnis

Die neue Tragerschaft Ubernimmt die Pflegedokumentationen der Heimbewohner sowie alle
weiteren dem Berufsgeheimnis unterstehenden Unterlagen und verpflichtet sich, diese wahrend
mindestens 10 Jahren aufzubewahren.

Vorbehalt

Das Zustandekommen des Kaufvertrags unterliegt den aufschiebenden Bedingungen, dass
sédmtliche Biirgerschaften der beteiligten Verbandsgemeinden der Uberfiihrung des Kaufgegen-
stands ins Finanzvermdgen, dem Verkauf desselben sowie der Auflosung des Zweckverbandes
Haus Sonnengarten und die Biirgerschaft der Stadt Altstatten dem Kauf zustimmen.
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Entwidmung und Uberfiihrung ins Finanzvermagen

Ein Verkauf des Hauses Sonnengarten an die Stadt Altstatten setzt voraus, dass dieses vom Ver-
waltungsvermdogen ins Finanzvermogen des Zweckverbandes Haus Sonnengarten Uberfihrt
wird. Mit der Uberfiihrung kann das Grundstiick an die Stadt Altstatten verdussert werden.

6. Finanzierung

Das Grundstlck Nr. 4612 wird zu Lasten des Verwaltungsvermdgens der neuen unselbstandigen
offentlich-rechtlichen Kérperschaft Haus Sonnengarten beschafft.

Bei der Auflosung des Zweckverbandes Haus Sonnengartens bis spatestens 31.12.2017 wird der
Stadt Altstatten eine Auflosungsentschadigung in der Hohe von ca. 1,8 Mio. Franken zufliessen.
Die Hohe der Auflosungsentschadigung wird sich aufgrund des Betriebsergebnisses 2016 noch
verandern, allzu starke Verschiebungen werden allerdings nicht erwartet. Es ist beabsichtigt, die
Auflosungsentschadigung in die neue unselbstandige offentlich-rechtliche Kérperschaft Haus
Sonnengarten einfliessen zu lassen und fiir Abschreibungen zu verwenden. Die Biirgerschaft
wird mit separatem Antrag an der Birgerversammlung mit dem Budget 2017 dariber entschei-
den konnen.

In den Jahren 2011 bis 2014 sind aus dem Betrieb des Alters- und Betreuungsheims Forst Riick-
lagen fir Investitionen in die Erneuerung und den Ausbau gebildet worden. Diese belaufen sich
per 31.12.2015 auf 1,2 Mio. Franken. Diese Ricklage kann jedoch erst bei der Auflésung der
Spezialfinanzierung Alters- und Betreuungsheim Forst aufgehoben werden. Dies wird voraus-
sichtlich im Jahr 2019 der Fall sein. Die Auflosung erfolgt zugunsten des Allgemeinen Haushalts
der Stadt Altstatten. Es ist beabsichtigt, die Auflosung der Ricklage fiir Abschreibungen in der
neuen unselbstandigen offentlich-rechtlichen Korperschaft Haus Sonnengarten zu verwenden.
Die Birgerschaft wird voraussichtlich mit dem Budget 2019 an der Birgerversammlung dariber
entscheiden konnen.

Abschreibungen
Die Investitionen von Fr. 9°410°000 fiir den Kauf des Hauses Sonnengarten inkl. Grundbuchgebih-
ren werden linear innert 25 Jahren abgeschrieben.

Folgekosten

Die Stadt Altstatten finanziert den Kauf des Hauses Sonnengarten von Fr. 9°410°000 mit der Auf-
nahme von Fremdkapital. Die erste lineare Abschreibungsquote ist bereits im Voranschlag 2017
der Laufenden Rechnung der neuen unselbsténdigen offentlich-rechtlichen Korperschaft einzu-
setzen. Sie hat keine Auswirkung auf den Steuerfuss.
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Lineare Abschreibungsmethode: 25 Jahre

1. Jahr 9°410°000 376°400 188200 564600
5. Jahr 7'904°400 376°400 158°088 534'488
10. Jahr 6'022°400 376°400 120°448 496'848
15. Jahr 47140400 376°400 82'808 459°208
20. Jahr 2'258°400 376°400 457168 421°568
25. Jahr 376400 376400 7528 383928
26. Jahr 0 0 0 0

In obiger Aufstellung nicht berlcksichtigt sind die geplanten Zusatzabschreibungen im Jahr
2017 (Auflésungsentschadigung von ca. 1,8 Mio. Franken) und im Jahr 2019 (Auflésung Ricklage
Spezialfinanzierung von 1,2 Mio. Franken). Das Haus Sonnengarten wére dann bereits nach gut
18 Jahren vollstandig abgeschrieben.

Kreditbedarf
Fur den Kauf des Hauses Sonnengarten, Grundstick Nr. 4612 mit Betriebsinventar ist ein Kredit
von Fr. 9°410°000 inkl. Grundbuchgeblhren erforderlich.

7. Kiinftige Rechtsform des Hauses Sonnengarten

Das Haus Sonnengarten soll als eine dffentlich-rechtliche Korperschaft (Gemeindeunternehmen)
gefiihrt werden.

Geméss Art. 125 Gemeindegesetz (GG) werden offentlich-rechtliche Kérperschaften durch Reg-
lement oder Vereinbarung gegriindet. Das Reglement untersteht dem fakultativen Referendum.
Als separater Verwaltungszweig kann das Haus Sonnengarten als organisatorisch selbstandi-
ges Unternehmen ohne Rechtspersonlichkeit gefihrt werden. Das Grundstick Nr. 4612, Haus
Sonnengarten bleibt im Besitz der Stadt Altstatten.

Das unselbstandige 6ffentlich-rechtliche Unternehmen wird durch den Rat oder durch eine Kom-
mission, der wenigstens ein Mitglied des Rates angehort, geleitet. Die Zustandigkeit von Rat und
Birgerschaft richtet sich nach der Gemeindeordnung [Art. 127 GG).
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Das unselbstandige o6ffentlich-rechtliche Unternehmen verfiigt Uber einen eigenen Finanzhaus-
halt, der nach den Vorschriften Uber den Gemeindehaushalt geftihrt wird (Art. 128 GG). Bei Unter-
nehmen mit wirtschaftlichen Aufgaben regelt ein Reglement die angemessene Finanzierung
durch Benltzungsgeblhren. Ertragsiiberschiisse werden nach kaufmannischen Grundsatzen fir
Abschreibungen und Rickstellungen verwendet. Der verbleibende Reingewinn wird dem Allge-
meinen Gemeindehaushalt zugewiesen. Aufwandiberschiisse werden vom Unternehmen und,
soweit dies nicht méglich ist, vom Allgemeinen Gemeindehaushalt gedeckt [Art. 130 GG).

8. Auflosung Zweckverband Haus Sonnengarten

Das Haus Sonnengarten ist als Zweckverband mit eigener Rechtspersénlichkeit im Sinne von Art.
140 ff. Gemeindegesetz des Kantons St. Gallen organisiert. Diese 6ffentlich-rechtliche Organisa-
tionsform kommt zum Einsatz, wenn mehrere Gemeinden eine oder mehrere sachlich zusam-
menhangende Gemeindeaufgaben gemeinsam erfiillen wollen. Soweit ausschliesslich Gemein-
den der Tragerschaft angehoren, bedarf es dafiir keiner Rechtsform des Privatrechts.

Aufgrund der beschriebenen Sachlage beabsichtigen die Gemeinderate der Gemeinden Diepold-
sau, Eichberg, Marbach, Oberriet, Rebstein, Rithi und Widnau, sich ab dem 1. Januar 2017 nicht
mehr aktiv am Haus Sonnengarten zu beteiligen. Im Gegenzug hat der Stadtrat Altstatten be-
schlossen, vorbehaltlich der Genehmigung durch die Biirgerschaft, die Immobilie sowie auch die
gesamte Betriebseinrichtung zu tibernehmen und das Haus Sonnengarten ab diesem Zeitpunkt
eigenstandig weiter zu betreiben.

Konsequenz aus rechtlicher Sicht

Da die Tragerschaft eines Zweckverbands aus einer Mehrzahl - und damit aus mindestens zwei -
Gemeinden bestehen muss, kann die Stadt Altstatten das Haus Sonnengarten alleine nicht mehr
in dieser Organisationsform weiterfiihren. In Anbetracht des von den Gemeinde-/Stadtraten de-
finierten Vorgehens muss deshalb der heute bestehende Zweckverband aufgeldst werden.
Gemass Art. 25 der Zweckverbandsvereinbarung kann der Verband mit Zustimmung der Biirger-
schaften aller Verbandsgemeinden aufgeldst werden. Die vorhandenen Aktiven sind zu verwer-
ten. Konkret hat die Ubernahme der Immobilie sowie der Betriebseinrichtung durch die Stadt
Altstatten mittels eines privatrechtlichen Kaufvertrags zu erfolgen. In der Folge ist das Vermogen
auf die Verbandsgemeinden aufzuteilen.

Weil nach dem Verkauf und der Ubergabe des Hauses Sonnengarten an die Stadt Altstétten der
Zweckverband rechtlich noch abgewickelt werden muss, ist das Auflésungsdatum nach dem Ver-
kaufsdatum anzusetzen.

Auflosungsvereinbarung

Die Modalitaten und Konditionen der Auflosung des Zweckverbands wurden in einer Verein-
barung zwischen allen beteiligten Verbandsgemeinden geregelt. Deren Bedingungen lauten wie
folgt:
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1. Auflosung

Der Zweckverband Haus Sonnengarten wird spatestens bis 31. Dezember 2017 aufgelost.
Der Betrieb des Hauses Sonnengarten wird per 31. Dezember 2016 seitens des Zweck-
verbands eingestellt und ab 1. Januar 2017 von der Stadt Altstatten weitergefihrt. Die
vorhandenen Aktiven sind zu verwerten und der Erlés ist gemass Art. 16 Abs. 1 i.V.m.
Art. 25 Abs. 2 der Zweckverbandsvereinbarung nach der Zahl der standigen Einwohner
(ohne Kurzaufenthalter) per 31. Dezember 2016 auf die Verbandsgemeinden aufzuteilen.

2. Vollzug

Der Verwaltungsrat des Zweckverbands Haus Sonnengarten vollzieht die Auflésung und
trifft mit dem Stadtrat Altstatten die fir die Durchfiihrung der Auflésung erforderlichen
Ubereinkiinfte.

3. Beschlussfassung

Die Genehmigung dieser Vereinbarung untersteht in den Verbandsgemeinden dem ob-
ligatorischen Referendum, Uber das in allen Gemeinden an der Birgerversammlung
entschieden wird.

4. Inkrafttreten

Diese Vereinbarung tritt nach der Zustimmung der Birgerschaften aller Verbands-
gemeinden in Kraft. Vorbehalten bleibt die Genehmigung dieser Vereinbarung durch das
Departement des Innern des Kantons St. Gallen.

In der Stadt Altstatten erfolgt die Genehmigung der Auflésungsvereinbarung an der Urne, welche
den Entscheid an der Birgerversammlung ersetzt.

Erwarteter Erlos

Nettovermégen des Zweckverbands

Bei einer Auflésung des Zweckverbands Haus Sonnengarten sind die vorhandenen Aktiven im
Sinne von Art. 25 Abs. 2 der Zweckverbandsvereinbarung zu verwerten. Dies wird mit dem Ge-
samtverkauf an die Stadt Altstatten umgesetzt. Bezlglich dem Wert der Immobilie sowie der
Betriebseinrichtung wird auf den Verkaufspreis gemass Kaufvertrag verwiesen. Bei der Bewer-
tung der Ubrigen Aktiven und Passiven wird auf den Buchwert per 31. Dezember 2016 abgestellt.

Auflésungsentschadigung

In der Folge ist der Erlds bzw. das Vermdgen des Zweckverbands gemass «Verteilschlissel Bau-
kosten» nach Art. 16 der Zweckverbandsvereinbarung auf die Verbandsgemeinden aufzuteilen.
Dies bedeutet, dass das per 31. Dezember 2016 berechnete Zweckverbandsvermdgen im Verhalt-
nis der Anzahl standiger Einwohner (ohne Kurzaufenthalter] per 31. Dezember 2016 auf die ein-
zelnen Verbandsgemeinden aufgeteilt wird.
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Berechnungsbeispiel
Um den fir unsere Stadt zu erwartenden Erlos aus der Zweckverbandsauflosung ungefahr auf-

zuzeigen, wird nachfolgend ein Berechnungsbeispiel aufgefiihrt. Fir die hypothetische Berech-

nung des Nettovermdogens werden die aktuellsten Zahlen bzw. der Jahresabschluss 2015 sowie

dervereinbarte Verkaufspreis herangezogen. Natirlich wird sich das fiir die Hohe der Aufldsungs-

entschadigung massgebliche Verbandsvermdgen aufgrund des Betriebsergebnisses 2016 noch

verandern, allzu starke Verschiebungen werden allerdings nicht erwartet.

Fr. 8400000
Fr. 17000000
Fr. 1743863
Fr. 11143863
Fr. 3789190
Fr. 7354673

Verkaufspreis Immobilie

Verkaufspreis Betriebseinrichtung

Umlaufvermogen
Total Aktiven

abzlglich Fremdkapital

Nettovermaogen

In Fortfihrung dieser hypothetischen Berechnung und unter Beizug der heutigen Einwohner-
zahlen (Stand 31. Dezember 2015) wiirde sich folgende Aufteilung ergeben:

Gemeinde Einwohner Prozent Austrittsentschadigung in Fr.

Diepoldsau 6'245 13.64 1°003177.40
Marbach 2094 4.57 336108.56
Oberriet 8651 18.90 1'390°033.20
Rebstein 4431 9.68 711°932.35
Rathi 2'242 4.90 360°378.98
Widnau 9290 20.29 1'492°263.15
Altstatten 11293 24.67 1'814°397.83
Eichberg 1'535 335 246'381.55
Total 45'781 100.00 7'354°673.00

Die Stadt Altstatten kann somit - abhangig vom Betriebsergebnis des Hauses Sonnengarten im

2016 - mit einer Auflosungsentschadigung in der Grossenordnung von etwa 1,8 Mio. Franken

rechnen.
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Zustandigkeiten

Gemass Art. 22 Abs. 3 lit. e Gemeindegesetz des Kantons St. Gallen beschliesst die Biirgerschaft
Uber die Mitgliedschaft bei Gemeindeverbanden und Zweckverbanden. Weil die beiden Geschafte
einen engen sachlichen Zusammenhang haben, stimmen die Stimmbirgerinnen und Stimm-
birger von Altstatten Uber die Auflosung des Zweckverbandes zusammen mit dem Kauf des
Hauses Sonnengarten ab. Die Auflésung des Zweckverbands betrifft die Mitgliedschaft im Zweck-
verband und ist daher ebenfalls von der Biirgerschaft selbst zu beschliessen. Sodann verlangt
Art. 25 Abs. 1 der anwendbaren Zweckverbandsvereinbarung fir eine Auflésung des Zweck-
verbands Haus Sonnengarten die Zustimmung der Biirgerschaften aller Verbandsgemeinden.

Es gilt der Vorbehalt, dass sdmtliche Verbandsgemeinden der Uberfiihrung der Immobilie und
der Betriebseinrichtung ins Finanzvermdgen, dem Verkauf derselben an die Stadt Altstatten so-
wie der Auflésung des Zweckverbands zustimmen und die Birgerschaft der Stadt Altstatten dem
Kauf zustimmt. Vorbehalten bleibt ebenfalls die kantonale Genehmigung der einschldgigen Auf-
ldsungsvereinbarung.

9. Terminplan

Am Dienstag, 17. Mai 2016 kann von 18.30 bis 19.15 Uhr das Haus Sonnengarten besichtigt wer-
den. Danach findet um 19.30 Uhr im Ratssaal des Rathauses eine Informationsveranstaltung zum
Abstimmungsgutachten Kauf Alters- und Pflegeheim Haus Sonnengarten mit Betriebsinventar
und Auflosung Zweckverband statt. Interessierte sind herzlich eingeladen.

17. Mai 2016 Besichtigung Haus Sonnengarten und
Informationsveranstaltung im Rathaus Altstatten

5. Juni 2016 Kreditentscheid tber den Kauf und die Auflésung des
Zweckverbandes an der Urne

August 2016 Referendumsauflage des Reglements fir die Bildung der
unselbstandigen dffentlich-rechtlichen Kdrperschaft

1. Januar 2017 Ubernahme des Hauses durch die Stadt Altstatten

bis 31. Dezember 2017 Auflésung Zweckverband Haus Sonnengarten

10. Abstimmungsverfahren

Gestitzt auf die Gemeindeordnung entscheiden die Stimmberechtigten an der Urne iiber einma-
lige neue Ausgaben tber 3 Mio. Franken je Fall.
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11. Schlussfolgerungen

Der Stadtrat Altstatten ist davon Uberzeugt, dass mit dem Kauf des Hauses Sonngarten ein guter
und wirtschaftlicher Ersatz fiir das Alters- und Betreuungsheim Forst gefunden wurde. Die Lie-
genschaftenbewertung hat gezeigt, dass das Haus Sonnengarten Uber eine gute Bausubstanz
verfugt, gut unterhalten ist und nebst dem ordentlichen Unterhalt in den nachsten Jahren keine
grosseren Investitionen anfallen. Der Betrieb selbst ist gut aufgestellt, was auch die Auslastungs-
zahlen der letzten finf Jahre mit Gber 90% zeigen.

Der Stadtrat Altstatten bedauert es, dass aufgrund der Voraussetzungen die Weiterfihrung des
Alters- und Betreuungsheims Forst lediglich als Alternativszenario gefiihrt werden kann, ist sich
jedoch bewusst, dass diese Neuorganisation eine Chance fir die Altersheimlandschaft der Stadt
Altstatten darstellt.

Mit der Ubergangsfrist von zwei Jahren kann eine geordnete Ablésung stattfinden. Die Stadt hat
so geniigend Zeit, den Bedirfnissen der Bewohnenden und der Mitarbeitenden Rechnung zu
tragen. Samtliche Bewohner des Alters- und Betreuungsheims Forst werden in einem Altstatter
Altersheim untergebracht oder auswartige Unterbringungswiinsche unterstitzt. Mit den Ange-
stellten werden individuelle Zukunftsldsungen innerhalb der neuen Organisation oder in einer
anderen bestehenden Institution in der Region Rheintal gesucht.

12. Antrag
Geschatzte Mitblrgerinnen und Mitblrger

Der Stadtrat beantragt Ihnen:

e Dasim Eigentum des Zweckverbands Haus Sonnengarten befindliche Grundstiick Nr. 4612,
Alters- und Pflegeheim Haus Sonnengarten, F. Marolanistrasse 2, 9450 Altstatten, ein-
schliesslich der gesamten Betriebseinrichtung, sei per 1. Januar 2017 zu entwidmen, ins
Finanzvermogen des Zweckverbands zu Uberfihren und von der Stadt Altstatten zum Preis
von Fr. 9°400°000.00 zu kaufen. Der entsprechende Kaufvertrag zwischen dem Zweckverband
Haus Sonnengarten und der Stadt Altstatten sei zu genehmigen.

e Der Zweckverband Haus Sonnengarten sei bis spatestens 31. Dezember 2017 aufzulosen.
Der Betrieb des Hauses Sonnengarten sei per 31. Dezember 2016 seitens des Zweckverban-
des einzustellen und ab 1. Januar 2017 durch die Stadt Altstatten zu fihren. Die vorhandenen
Aktiven seien zu verwerten und der Erlos sei gemass Art. 16 Abs. 1 1.V.m. Art. 25 Abs. 2 der
Zweckverbandsvereinbarung nach der Zahl der standigen Einwohner [ochne Kurzaufenthalter)
per 31. Dezember 2016 auf die Verbandsgemeinden aufzuteilen. Die entsprechende Auf-
ldsungsvereinbarung zwischen den Verbandsgemeinden sei zu genehmigen.

e Die Investitionen fir den Kauf des Alters- und Pflegeheims Haus Sonnengarten von
Fr. 9°410°000 inkl. Grundbuchgebihren seien linear innert 25 Jahren abzuschreiben.
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13. Abstimmungsfrage
Die Abstimmungsfrage lautet:

Wollen Sie dem Kauf des Alters- und Pflegeheims Haus Sonnengarten, Grundstiick Nr. 4612 mit
Betriebsinventar fir Fr. 9°410°000 inkl. Grundbuchgebiihren sowie der Auflosung des Zweck-
verbandes Haus Sonnengarten gemass Gutachten und Antrag Stadtrat vom 4. April 2016 zu-
stimmen?

Altstatten, 4. April 2016 Stadtrat Altstatten
Der Stadtprasident
Ruedi Mattle

Die Stadtschreiberin
Yvonne Mller
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Kaufvertrag

zwischen

Zweckverband Haus Sonnengarten, mit Sitz in Altstatten, F.-Marolanistr. 2, 9450 Altstat-
ten SG
vertreten durch Eggenberger Andreas,
Prasident und Gebert Heinrich Arnold,
Aktuar

Verkdufer
und

Politische Gemeinde Altstétten, 9450 Altstatten
vertreten durch den Staditrat Altstétten und dieser durch Mattle Rudolf Thomas, [N NN

Stadtprésident und Mller Yvonne, |
I S t=cits chreiberin

Kéuferin

betreffend

Alters- und Pflegeheim ,,Haus Sonnengarten‘ 9450 Altstitten,
Grundstiick Nr. 4612 mit Betriebsinventar, F. Marolanistrasse 2, 9450 Altstitten

Ingress

Der Verkaufer ist ein Zweckverband mit eigener Rechtspersonlichkeit gemass Art. 140 ff.

GG. Verbandsgemeinden sind die politischen Gemeinden Altstatten, Diepoldsau, Eichberg,
Marbach, Oberriet, Rebstein, Rithi und Widnau. Als Eigentimerin des Grundstiicks Nr.

4612, Grundbuch 9450 Altstatten, betreibt der Verkaufer an der F. Marolanistrasse 2 in Alt-
statten ein Alters- und Pflegeheim mit derzeit 80 Pflegeplatzen. Die Stadt Altstatten ist eine
politische Gemeinde im Sinne von Art. 10 GG. Mit vorliegendem Kaufvertrag verkauft der
Zweckverband Haus Sonnengarten das Alters- und Pflegeheim ,Haus Sonnengarten® in Alt-
statten per 1.1.2017 an die Politische Gemeinde Altstatten. g

£,

F

L4



Kaufgegenstand und Kaufpreis
Der Verkaufer verkauft der Kauferin was folgt:

Grundbuch Gemeinde Altstitten

Liegenschaft Nr. 4612
Plan Nr. 55, Oberfeld

2'915 m?, Gartenanlage (1'381 m?), Ubrige befestigte Fldche (446 m?), Geb&ude (1'088 m?)
Pflegeheim Vers.-Nr. 4780, F.-Marolanistrasse 2, 9450 Altstatten SG (1'088 m? von 1.189

m?)
Mutationsnr. LS003727, 12.11.2015 Beleg 1041

Erwerbstitel
Kauf 09.10.1970 Beleg 62/219

Anmerkungen
Perimeter zum Donnerbach
30.03.1984 Beleg 374,ID 7

Vormerkungen
Keine

Dienstbarkeiten und Grundiasten

Last: Fusswegrecht

zugunsten Grundstick Nr. 1032, 5579, 5580, 5946
02.05.1966 Beleg 248, |D 34/101

Recht: Uberbaurecht
zulasten Grundstick Nr. 1030
28.02.1979 Beleg 179, ID 35/68

zulasten Grundstick Nr. 1030

Recht: Uberbaurecht fir Anbau an das Pflegeheim Altstatten
23.05.2006 Beleg 438, ID 56/28 ’?

Grundpfandrechte
Keine



sowie die gesamte Betriebseinrichtung (Mobiliar, Maschinen, Gerate, Apparate, Software,
Textilien, Vorrate etc.), soweit sich diese per Stichtag 1.1.2017 im Eigentum des Verkaufers
befindet. Die Zusammensetzung der Betriebseinrichtung ergibt sich aus beiliegender Inven-
tarliste per 31.12.2015. Geringfugige Anderungen bis zum Besitzesantritt bleiben vorbehal-
ten. Weitere Aktiven, insbesondere Bankguthaben und Forderungen, werden hingegen nicht
Ubermommen, auch keine Passiven.

Der Kaufpreis betragt:

Fr. 8'400'000.00 fur das Grundstick Nr. 4612
(Schweizer Franken achtmillionenvierhunderttausend 00/100)

und

Fr. 1'000°'000.00 fur die gesamte Betriebseinrichtung
(Schweizer Franken eine Million 00/100)

Total somit
Fr. 9'400'000.00
(Schweizer Franken neunmillionenvierhundertausend 00/100)

und wird wie folgt getilgt

Fr. 9'400'000.00 durch Zahlung per 1.1.2017 an den Verkaufer auf das Konto Nr.
CHB86 8129 7000 0047 5940 7 bei der Raiffeisenbank Altstatten.
Soweit die Kauferin bestehende Investitionskredit-Schulden des Ver-
kaufers bei der St. Galler Kantonalbank AG, mit Sitz in St. Gallen, mit
Schuld- und Zinspflicht der Kauferin ab 1.1.2017 Ubernimmt und bis
zum 1.1.2017 eine schriftliche Zustimmung zur Schuldibernahme mit
befreiender Wirkung fiir den Verkdufer seitens der St. Galler Kantonal-
bank AG vorlegt, wird der entsprechende Betrag an die Kaufpreiszah-
lung angerechnet.

Fr. 9°‘400°000.00 Total Kaufpreis

Auf eine Sicherstellung des Kaufpreises wird verzichtet. 4
* AL
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Weitere Vertragsbestimmungen

1. Der Besitzesantritt mit Ubergang von Nutzen, Lasten und Gefahr fir die Kauferin erfolgt
per 1. Januar 2017.

2. Die Grundbuchanmeldung fir die Eigentumsiibertragung erfolgt nach Genehmigung die-
ses Kaufvertrages durch die Burgerschaften aller beteiligten Gemeinden gemass Ziffer.
10 hiernach.

3. Die mit diesem Rechtsgeschéft zusammenhéngenden amtlichen Kosten und die Gebiih-
ren des Grundbuchamtes Altstatten bezahlen die Parteien je zur Halfte. Die Parteien sind
gemass Art. 80 und Art. 244 lit. a StG von der Steuerpflicht fur die Handanderungs- und
Grundstickgewinnsteuer befreit.

4. Uber s&mtliche das Kaufgrundstiick und den Betrieb betreffenden Abgaben und Neben-
kosten (Strom, Wasserzinsen etc.) wird per Besitzesantritt abgerechnet.
Die Gebaudeversicherungspramie wird von der Gebaudeversicherung separat abge-
rechnet.

5. Der Verkaufer erklart, dass auf dem Kaufgrundstiick keine Miet- oder Pachtverhaltnisse
lasten.

6. Die Kauferin Ubernimmt sowohl das Kaufgrundstiick als auch die Betriebseinrichtung im
Zustand, in dem sich diese per Besitzesantritt befinden, wobei davon ausgegangen wird,
dass sich dieser gegeniiber dem Zustand im Zeitpunkt der Vertragsunterzeichnung nicht
wesentlich verandert. Sollte Letzteres nicht der Fall sein, hat die Kauferin ausschliesslich
einen Anspruch auf eine angemessene Preisminderung.

Die Vertragsparteien sind von der Urkundsperson auf die Art. 192 bis 196 OR Uber die
Rechtsgewahrleistung sowie die Art. 197 ff. und 219 OR Uber die Sachgewahrleistung
(Mangelhaftung) aufmerksam gemacht worden. Jegliche Sachgewahrleistung der Ver-
kauferin wird im gesetzlich zuldssigen Rahmen wegbedungen. Dies beinhaltet insbeson-
dere den Ausschluss der Haftung des Verkaufers fur die Beschaffenheit des Bodens
(inkl. Abfallbelastungen), den Bauzustand der Gebaude, die Uberbaubarkeit nach dem
offentlichen Recht oder des privaten Nachbarrechts sowie den Zustand und die Funkti-
onstlichtigkeit der Betriebseinrichtung.

Die Parteien sind von der Urkundsperson ber die Bedeutung dieser Freizeichnungs-

klausel orientiert worden; insbesondere auch dariiber, dass solche Vereinbarungen un-

gultig sind, wenn der Verkaufer der Kauferin die Gewahrsmangel arglistig verschwiegen

hat (Art. 199 OR). Den Parteien ist die Bedeutung dieser Bestimmungen bekannt. % j

i
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Der Verkaufer besorgt bis zum Besitzesantritt weiterhin den ordentlichen Unterhalt der
Liegenschaft. Grossere Reparaturen oder Ersatzanschaffungen sind vom Verkaufer je-
doch nur vorzunehmen, soweit der ordentliche Betrieb des Pflegeheims keinen Aufschub
duldet.

Mit der Betriebsiibernahme erwirbt die Kauferin auch samtliche Geréte und Apparate.
Der Verkaufer ldsst bis zum Ubernahmestichtag soweit angezeigt alle Gerite und Appa-
rate nach der laufend aktualisierten Wartungsliste warten sowie die vorgeschriebenen
bzw. vom Hersteller empfohlenen Services und die offensichtlich notwendigen Reparatu-
ren vornehmen. Bis zum Ubernahmestichtag sind auch die Warenvorrate im bisherigen
Rahmen weiter zu bewirtschaften und nétigenfalls aufzufiillen, sodass der Betrieb des
Pflegeheims nach dem Stichtag nahtlos im ordentlichen Rahmen weitergefuhrt werden
kann.

Die Parteien werden darauf aufmerksam gemacht, dass alle das Kaufgrundstiick betref-
fenden Versicherungsvertrage (Rahmenvertrag RVT) nach Art. 54 des Versicherungsver-
tragsgesetzes auf die Erwerberin Ubergehen, sofern diese den Versicherungsunterneh-
men nicht innert 30 Tagen seit der Eigentumsubertragung (Grundbucheintragung) schrift-
lich mitteilt, dass sie den Ubergang ablehnt. Andererseits sind auch die Versicherungsun-
ternehmen berechtigt, innert 14 Tagen, nachdem sie vom neuen Eigentimer Kenntnis
erhalten haben, den Vertrag zu kiindigen. Die obligatorische Versicherung der Gebaude
bei der Gebaudeversicherung des Kantons St. Gallen ist davon nicht betroffen.

Die Parteien haben Kenntnis davon, dass nicht alle &éffentlich-rechtlichen Eigentumsbe-
schrankungen aus dem Grundbuch hervorgehen. Ob fur das Kaufgrundstick solche be-
stehen, ist insbesondere aus den entsprechenden Planen, Verordnungen oder Verfigun-
gen ersichtlich (Zonen- und Uberbauungspléne, Strassenplan, Schutzverordnungen
usw.).

Die Kauferin nimmt zur Kenntnis, dass geméss der Verordnung Uber elektrische Nieder-
spannungsinstallationen (SR 734.27, Anhang Ziff. 3) bei jeder Handanderung nach Ab-
lauf von fanf Jahren seit der letzten Kontrolle die elektrischen Hausinstallationen kontrol-
liert werden mussen. Allfallige damit im Zusammenhang stehende Kosten Gbernimmt die
Kauferin.

. Das Zustandekommen dieses Kaufvertrages steht unter den aufschiebenden Bedingun-
gen, dass die Burgerschaft der Stadt Altstatten dem Kauf zustimmt und samtliche Bir-
gerschaften der Verbandsgemeinden des Verkéufers der Uberfiihrung des Kaufgegen-
stands ins Finanzvermégen, diesem Verkauf und der Aufldsung des Zweckverbandes
Pflegeheim Altstatten bzw. Haus Sonnengarten zustimmen. 4 &
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Unabhangig vom Eintritt der vorstehenden Bedingung, verpflichten sich die \ertragspar-
teien, bis zum Entscheid der Biirgerschaften und nach deren Genehmigung bis zum Voll-
zug alles Erforderliche im Hinblick auf die Erfilllung dieses Kaufvertrages vorzukehren
und jede Handlung zu unterlassen, welche den Vollzug dieses Vertrages verunmaéglicht
oder erschwert.

Obligatorische Bestimmungen

11. Flr das Haus Sonnengarten sind 80 Pflegeplatze in der kantonalen Pflegeheimliste be-
willigt und intern wie folgt auf die Zweckverbandsgemeinden aufgeteilt: Altstatten 20,
Diepoldsau 10, Eichberg 3, Marbach 4, Oberriet 15, Rebstein 8, Riithi 4 und Widnau 16.
Wechselt die Tragerschaft des Pflegeheims bedarf die Anderung der kantonalen Pflege-
heimliste einer Genehmigung bzw. eines Beschlusses der Regierung des Kantons St.
Gallen.

Nach dem Willen der Vertragsparteien sollen die derzeit fir das Haus Sonnengarten be-
willigten Pflegeplatzkontingente grundsatzlich bei den einzelnen Zweckverbandsgemein-
den verbleiben. Demzufolge obliegt es der Politischen Gemeinde Altstatten als Kauferin
fur samtliche Pflegeplatze des Hauses Sonnengarten den Bedarfsnachweis innerhalb der
eigenen Gemeinde zu erbringen und um die erforderlichen Bewilligungen anzusuchen.
Die Politische Gemeinde Altstatten ist dafur besorgt, mit der Regierung bzw. dem zu-
standigen Departement vor Besitzesantritt eine entsprechende Lésung zu finden. Die
Aufnahme der Pflegeplatze des Hauses Sonnengarten in die kantonale Pflegeheimliste
stellt weder eine Bedingung fur die Gultigkeit dieses Kaufvertrages noch eine zugesicher-
te oder vorausgesetzte Eigenschaft des Kaufgegenstandes dar.

12. Die Kéauferin sichert zu, dass die bis zum Ubernahmedatum 31. Dezember 2016 im Haus
Sonnengarten bereits aufgenommenen Heimbewohner ungeachtet inres Wohnorts wei-
terhin zu den allgemein gliltigen Tarifen und Bedingungen im Heim verbleiben kénnen.
Uber die Aufnahme neuer Heimbewohner ab dem 1. Januar 2017 entscheiden das Haus
Sonnengarten bzw. die Kauferin nach eigenem Ermessen.

13. Das Personal des Hauses Sonnengarten ist vom Verkaufer éffentlich-rechtlich angestelit.
Gemaéss Art. 8 PersG gelten die Bestimmungen des Schweizerischen Obligationenrechts
sachgemass als ergénzendes Recht. Demnach gehen mit der Ubernahme des Betriebes
gestitzt auf Art. 333 OR samtliche per Stichtag 1.1.2017 bestehenden Arbeitsverhéitnis-
se des Verkaufers mit allen Rechten und Pflichten, d.h. zu den bestehenden Anstel-
lungsbedingungen und unter Wahrung des Besitzstandes (z.B. Anzahl Dienstjahre etc.),
auf die Kauferin Uber, sofern der/die Mitarbeiter/in den Ubergang nicht ablehnt. Aliféllige
Anpassungen der Anstellungsbedingungen nach der Ubernahme bleiben im gesetzlich 5
zulassigen Rahmen vorbehalten, sind jedoch alleinige Sache der Kauferin. Insbesondere
bleibt es der K&uferin unbenommen, mit dem Personal unter Einhaltung der gesetzlichen
Vorschriften neue Arbeitsvertrage abzuschliessen.
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14.

18.

16.

Alifallige bis zum Ubernahmestichtag aufgelaufene Lohn- und Uberstundenguthaben be-
zahlt der Verkdufer dem Personal aus. Ferienanspriiche werden soweit méglich in natura
bezogen. Allenfalls verbleibende von der Kéuferin zu Gbernehmende Ferienguthaben
werden ihr vom Verkaufer nach Massgabe der betreffenden individuellen Léhne separat
entschadigt. Indes sind zwischen Verkaufer und Kéuferin in Personalbelangen keine wei-
teren Abrechnungen oder Abgrenzungen, z.B. fur Treupréamien aufgrund der Anzahl
Dienstjahre oder Rickzahlungen von Weiterbildungskosten und dergleichen, vorzuneh-
men.

Fur allfallige Forderungen von Mitarbeiterinnen oder Mitarbeiter, welche die Zeit bis zum
31.12.2016 betreffen, kommen der Verkaufer bzw. subsidiar deren Verbandsgemeinden
auf.

Samtliche bis zum 31.12.2016 fur die Heimbewohner erbrachten Leistungen werden vom
Verkaufer mit den Kostentragern direkt abgerechnet. Ab 1.1.2017 betreibt die Kauferin
das Haus Sonnengarten auf eigene Rechnung.

Die Kauferin Gbernimmt per 1.1.2017 die Pflegedokumentationen der Heimbewohner
sowie alle weiteren dem Berufsgeheimnis unterstehenden Unterlagen und verpflichtet
sich, diese wahrend mindestens 10 Jahren entsprechend den gesetzlichen Vorschriften
aufzubewahren. Der Verkaufer orientiert samtliche Heimbewohner schriftlich tber die Be-
triebstbernahme durch die Kauferin, verbunden mit dem Hinweis, dass ohne Gegenbe-
richt ihr Einverstandnis zur Ubergabe der Pflegedokumentation an die Kauferin und de-
ren Einsichtsrecht angenommen werde. Bezuglich vor dem Ubernahmestichtag verstor-
bener Bewohner nimmt die Kauferin nur dann in die Pflegedokumentation Einsicht, wenn
ihr die entsprechende Erlaubnis erteilt worden ist.

Die laufenden Vertrage mit Lieferanten und Dienstleistern und dergleichen wird der Ver-
kaufer soweit méglich auf den Ubernahmestichtag kindigen, soweit die Kauferin diese
nicht ibernehmen méchte. Er lGibergibt der K&uferin eine entsprechende Liste mit den
Vertragsunterlagen. Bei Bedarf schliesst die Kauferin mit den betreffenden Anbietern
neue Vertrage ab.

Die Laufzeit der folgenden Vertrage geht jedoch iber das Ubernahmedatum hinaus: Di-

versey, Minchwilen, Wartung Dosieranlagen Reinigungsprodukte, Ablauf 1.2.2017

- IHR Institut Human Resources, Luzern, easyDOK, Software Pflegebereich, Ablauf
1.1.2018.

- Kanton St. Gallen, Materialzentrale, Kopiergerat (Zentrale), Ablauf 25.3.2017

- NRG A AG, Altstatten, Warmeenergie ab Warmeverbund Ost, Ablauf 30.6.2035

Die Kéauferin verpflichtet sich, ab dem Stichtag 1.1.2017 diese Vertrage bis zu deren Ab-

lauf zu erfiillen oder mit den betreffenden Anbietern neue Vertrage mit befreiender Wir-

kung fir den Verkaufer abzuschliessen. Der Verkéaufer tritt hiermit samtliche Anspriiche

aus diesen Vertragen per Stichtag 1.1.2017 an die Kauferin ab,
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17. Im Ubrigen Ubernimmt die Kauferin keine Verbindlichkeiten des Verkaufers, welche die
Zeit bis zum 31.12.2016 betreffen, und der Verkaufer Ubernimmt keine Haftung fir An-
spriche Dritter, die ab dem 1.1.2017 entstehen.

18. Die interne und externe Kommunikation sowie die Orientierung der Offentlichkeit iber die
Betriebstibernahme ist zwischen dem Verkaufer und der Kauferin gegenseitig abzustim-
men.

19. Sollten sich einzelne Bestimmungen dieses Vertrages als unglltig, unwirksam oder uner-
fullbar erweisen, so soll dadurch die Gultigkeit, Wirksamkeit und Erfullbarkeit der Ubrigen
Teile des Vertrages nicht beeintréchtigt werden.

Die Parteien verpflichten sich in diesem Fall, den ungtltigen, unwirksamen oder unerfull-
baren Teil des Vertrages durch eine glltige, wirksame und erfillbare Bestimmung zu er-
setzen, die inhaltlich der urspringlichen Absicht der Parteien am néchsten kommt.
Kommt diesbezlglich keine Einigung zustande, soll der Richter eine entsprechende Er-
satzregelung treffen.

20. Auf diesen Vertrag kommt schweizerisches Recht zur Anwendung. Ausschliesslicher
Gerichtsstand ist Altstatten/SG.

21. Dieser Vertrag wird in einem Original ausgefertigt. Die Vertragsparteien erhalten je eine
Kopie mit Eintragungsbescheinigung des Grundbuchamtes.

9450 Altstatten, 01. April 2016

Verkaufer Kauferin

Zweckverband Haus Sonnengarten Politische Gemeinde Altstatten
Eggenberger Andreas, Prasident Mattle Rud mas, Stadtprasident
Gebert Heinrich Amold, Aktuar Muller Yvonne, Stadlschre(i_berin

v (&-e7 \\\\\H“_”’



Offentliche Beurkundung

Die Vertragsparteien bzw. deren Vertreter haben den vorstehenden Kaufvertrag Uber das
Grundstick Nr. 4612 samt Inventarliste der Betriebseinrichtungen selbst gelesen. Sie haben
den Inhalt genehmigt und diese Urkunde und die Inventarliste der Betriebseinrichtungen un-
terzeichnet. Der Kaufvertrag und die Inventarliste der Betriebseinrichtungen enthalten den
mitgeteilten Parteiwillen.

9450 Altstatten, 01. April 2016, 11.15 Uhr

Der Grundbuchverwalter:
Fréti Sopderegger
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