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Ausgliederung in eine eigenstandige Aktiengesell-
schaft, Weisung 21

Antrag des Stadtrats an den Gemeinderat — Weisung

1. Der Verselbstandigung des Alterszentrums Frohmatt in eine eigenstandige Aktienge-
sellschaft «Alterszentrum Frohmatt AG» mit gemeinnitzigem Zweck wird zugestimmt.

2. Die Verordnung Uber die Alterszentrum Frohmatt AG (Ausgliederungserlass) wird an-
genommen.

3. Zur Grindung der Gesellschaft wird der Alterszentrum Frohmatt AG Eigenkapital von
CHF 10'500'000 aus dem Vermogen der Stadt Wadenswil Ubertragen. Im Gegenzug
erhalt die Stadt Wadenswil 100 Prozent der Aktien der Alterszentrum Frohmatt AG.

4, Der Stadtrat wird erméchtigt, die betriebsnotwendigen Gebaude gegen Darlehen mit
Rangrucktritt zum Buchwert an die Alterszentrum Frohmatt AG zu verkaufen.

5. Der Stadtrat wird erméchtigt, die weiteren Aktiven und Passiven des Alterszentrums
Frohmatt gegen Darlehen mit Rangrucktritt der Alterszentrum Frohmatt AG zu verkau-
fen.

6. Der Stadtrat wird erméchtigt, der Alterszentrum Frohmatt AG ein Darlehen mit Rang-
rucktritt bis zum Betrag von CHF 16'500'000.- zu gewahren und die entsprechenden
Darlehensvertrage abzuschliessen

7. Der Stadtrat wird erméchtigt, im Hinblick auf die Realisierung des weiteren Ausbaus
und der Sanierung der Infrastruktur der Gesellschaft zugunsten der Gesellschaft Aus-
fallgarantien gegenuber finanzierenden Instituten bis zum Betrag von
CHF 40'000'000.- abzugeben. Die Garantiestellung wird mittels separaten Garantie-
vertragen geregelt.

8. Die Projektkosten fir die Phase der Vorbereitung der Betriebsaufnahme in der H6he
von CHF 360'000 werden von der Stadt getragen.

9.  Sofern und soweit die zu Ubertragenden Vermdgenswerte im Verwaltungsvermégen
der Stadt stehen, werden diese zum Zweck der Ubertragung entwidmet und dem Fi-
nanzvermogen der Stadt zugeflihrt. Die Beteiligung und die Darlehen der Stadt wer-
den im Verwaltungsvermogen der Stadt gehalten.

10. Dieser Beschluss untersteht der obligatorischen Urnenabstimmung.
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Bericht

A Zusammenfassung der Vorlage

1. Heutiger Stand

Die Gemeinden sind fur die bedarfs- und fachgerechte Pflegeversorgung ihrer Einwohnerin-
nen und Einwohner verantwortlich, sowohl stationar wie auch ambulant. Dies schreibt das
kantonale Pflegegesetz in Artikel 5 vor. Die Stadt Wadenswil nimmt diesen Versorgungsauf-
trag mit dem eigenen Betrieb des Alterszentrums Frohmatt wahr. Das Alterszentrum Froh-
matt stellt den Grundversorgungsauftrag fur die stationéare Versorgung der pflegebedurftigen
Einwohnerinnen und Einwohner sicher. An den zwei Standorten Wéadenswil und Schonen-
berg werden insgesamt 172 Wohn- und Pflegeplatze angeboten.

Das Alterszentrum Frohmatt ist ausgerichtet auf die Betreuung und Pflege von Menschen,
die pflege- und/oder betreuungsbedurftig sind, insbesondere auch an Demenz erkrankte
Menschen. Rund 240 Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter setzen sich dafir ein, dass die Be-
wohnerinnen und Bewohner ein mdglichst selbstbestimmtes Leben im Alter fuhren kdnnen.
Das Alterszentrum Frohmatt ist eine Institution der Stadt Wadenswil und damit Teil der 6f-
fentlichen Verwaltung.

Wie die Spitdler sehen sich auch die Alterszentren mit Herausforderungen wie steigenden
Kosten, zunehmende Regeldichte, Arbeitskraftemangel etc. konfrontiert. Gleichzeitig muss
ein Alterszentrum einen qualitativ hochstehenden wie auch wirtschaftlichen Betrieb sicher-
stellen und attraktive Arbeitgeberin sein.

Die Infrastruktur des Alterszentrums Frohmatt ist in wesentlichen Bereichen in die Jahre ge-
kommen und entspricht nicht mehr den Anforderungen fir die Zukunft. Im Rahmen einer se-
parat lancierten Immobilienstrategie fir die Frohmatt wurden bereits Machbarkeitsstudien
erarbeitet. Sowohl an den Standorten Wadenswil wie auch in der Stollenweid in Schonen-
berg sind Ersatzbauten zu erstellen. Dazu stehen weitere betriebliche Investitionen im Be-
reich aufgestauter Unterhalt, Mobilien, IT und Technologie an. Insgesamt betragen die In-
vestitionsvorhaben ab 2025 bis 2031 rund CHF 56.4 Mio. (exkl. Betriebs- und Immobilien-
Ubernahme). Wéahrend dieser Erneuerungszeit wird nur ein eingeschrénkter Betrieb méglich
sein, was eine hohe betriebliche Anforderung stellt, wahrend gleichzeitig erhebliche Be-
triebsdefizite zu erwarten sind.

Der Kanton Zirich fuhrt im Jahr 2027 analog zur «Spitalliste» eine «Pflegeheimliste» fur Al-
terszentren ein. Damit bestimmt der Kanton mit, welches Alterszentrum welches Angebot in
welchem Umfang erbringen darf. Fur die Aufnahme auf die Liste missen sich Alterszentren
bewerben. Dies verstarkt den Druck auf die Alterszentren in Bezug auf qualitative, infrastruk-
turelle und fachliche Leistungsfahigkeit. Demgegentiber steht die Einbindung in die 6ffentli-
che Verwaltung. Die Arbeits- und Entscheidungswege sind fur das Alterszentrum Frohmatt
als Teil der Verwaltung deutlich langer und aufwandiger als fur eigenstandige Institutionen.
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Rasch auf gesellschaftliche und regulatorische Veranderungen im Gesundheitswesen zu re-
agieren, ist schwierig. Dafur fehlen die nétige betriebliche Flexibilitat sowie die breite fachli-
che Abstutzung.

Das Alterszentrum Frohmatt will seinen Bewohnerinnen und Bewohnern auch in Zukunft
eine qualitativ hochstehende Betreuung und Pflege in modernen Raumlichkeiten anbieten.
Die Frohmatt soll weiterhin ein Ort sein, den sich auch Wadenswilerinnen und Wadenswiler
mit niedrigem Einkommen leisten kénnen. Ausserdem will die Frohmatt mit den Veréanderun-
gen im Gesundheitsbereich Schritt halten und flexibel bleiben. Schliesslich will sie konkur-
renzfahig bleiben zu privaten Anbietern, nicht nur als Dienstleisterin fiir ihre Bewohnerinnen
und Bewohner, sondern auch als Arbeitgeberin.

2.  Aktiengesellschaft mit Leistungsvereinbarung zur Erbringung
offentlicher Aufgaben

Damit die oben beschriebenen Ziele erreicht werden, beabsichtigt der Stadtrat nach einer
sorgfaltigen und breiten Abwagung, das Alterszentrum Frohmatt zu verselbstandigen, aus
der Verwaltung herauszulésen und in eine neue Organisations- und Rechtsform zu tberflh-
ren. Als Rechtsform schlagt der Stadtrat eine Aktiengesellschaft mit 6ffentlichem Zweck vor.

Die neue Tragerschaft firmiert als «Alterszentrum Frohmatt AG»; sie wird als eigenstandige
Rechtseinheit gegriindet und befindet sich zu 100 Prozent im Eigentum der Stadt Wadens-
wil. Die Stadt schliesst mit der Alterszentrum Frohmatt AG eine Leistungsvereinbarung ab.
Damit ist sichergestellt, dass der Bevélkerung die gewlnschten Angebote der stationaren
Langzeitversorgung zur Verfiigung stehen. Die Alterszentrum Frohmatt AG ist nicht gewinn-
orientiert. Allfallige Uberschiisse verbleiben im Unternehmen und fliessen in das Leistungs-
angebot, wovon die Bewohnenden profitieren.

Die Aktiengesellschaft erweist sich als geeignete Rechtsform. Sie ermdglicht einen grossen
Gestaltungsraum, verfuigt Uber klare Eigentumsrechte und Einflussmdglichkeiten, untersteht
einer hohen Rechtssicherheit, hat definierte Kontrollorgane und ermdglicht die in den Statu-
ten festgemachte Gemeinnutzigkeit. Der Verwaltungsrat, das oberste Kontrollorgan der Al-
terszentrum Frohmatt AG, wird aus Fachpersonen zusammengesetzt.

Die pflegerischen Leistungen werden weiterhin zum Normtarif gemass Pflegefinanzierung
des Kantons Zirich abgegolten. Die Taxen fur Pension und Betreuung orientieren sich wie
bereits heute an einer Vollkostenrechnung. Damit ist der uneingeschréankte Zugang zur stati-
onaren Altersversorgung fur Menschen aller Einkommensklassen und Renten méglich.

Damit sich die Alterszentrum Frohmatt AG nachhaltig entwickeln kann, risikofahig ist und die
geplanten Investitionen tatigen kann, werden ihr aus dem Vermégen der Stadt Wadenswil
flussige Mittel im Umfang von CHF 10.5 Mio. als Eigenkapital Ubertragen; im Gegenzug er-
halt die Stadt Wadenswil 100 Prozent der Aktien. Im Weiteren gewahrt die Stadt Wadenswil
der Alterszentrum Frohmatt AG Darlehen mit Rangricktritt im Umfang von CHF 16.5 Mio.
zur Finanzierung der Bauinvestitionen und voraussichtlich CHF 11 Mio. zum Erwerb der be-
stehenden Liegenschaften, des Inventars sowie der weiteren Aktiven und Passiven (exkI.
flussige Mittel). Die betrieblich notwendigen Grundstiicke werden im Baurecht abgegeben.
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Zur Unterstitzung der am Kapitalmarkt zu beschaffenden Mittel gewahrt die Stadt Wéadens-
wil der Alterszentrum Frohmatt AG bei Bedarf zeitlich befristete Ausfallgarantien bis maximal

CHF 40 Mio.

In der Ubersicht stellen sich die Leistungen der Stadt Wadenswil wie folgt dar:

Gegenstand Form Bewertung Wert CHF
Flissige Mittel Bareinlage gegen Ak- Nominal 10'500°'000
tien
Weitere Aktiven und Verkauf gegen Darle- Buchwert, Bewertung *1'505'345
Passiven hen mit Rangrucktritt zum Stichtag
Betriebsnotweniges Baurecht gegen Bau- Normativ (Zone 0f- 15845000
Land rechtszins fentliche Bauten)
Bestehende Gebaude Verkauf gegen Darle- Buchwert, Bewertung *9'078'355*
hen mit Rangrucktritt zum Stichtag
Inventar und Betriebs- | Verkauf gegen Darle- Buchwert, Bewertung *529'573
mittel hen mit Rangrucktritt zum Stichtag
Darlehenszusagen fur Darlehen mit Rangriick- | Bis 30% des Investiti- | Bis 16.5 Mio.
Investitionen tritt gegen Verzinsung onsvolumens, auf 25
Jahre befristet
Ausfallgarantien Auf 25 Jahre befristet Bis 40 Mio.

*Die genauen Werte werden nach Vorliegen des Jahresabschlusses 2024 bestimmt. Basis
bildet der Buchwert 2023 plus Investitionen im Jahr 2024, abzlglich Abschreibungen im Jahr
2024.

Die Darlehen werden qualifiziert nachrangig (mit Rangrtcktritt) gewahrt, was heisst, dass sie
aus Sicht von Darlehensgebern (Banken) als wirtschaftliches Eigenkapital gelten, im Falle
der Liguidation oder Insolvenz aber im Rang hinter andere Forderungen — vor allem Bank-
darlehen - gegen die Alterszentrum Frohmatt AG zurticktreten und damit ein erhdhtes Risiko
tragen.

Mit der Verselbstandigung sind die Einflussmdglichkeiten der Bevidlkerung zwar einge-
schrankt, es sind aber Mechanismen vorgesehen, welche diese kompensieren:

- Die Stadt Wadenswil definiert die Anforderungen und die Stossrichtung der Alterszent-
rum Frohmatt AG in einer eigens fur die Alterszentrum Frohmatt AG erstellten Eigentu-
merstrategie. Der Stadtrat informiert den Gemeinderat jahrlich im Rahmen seines Ge-
schéftsberichts.

- Der Stadtrat wahlt den Verwaltungsrat und kann diesen jederzeit abberufen. Ein Mit-
glied des Stadtrats ist direkt im Verwaltungsrat der Alterszentrum Frohmatt AG vertre-
ten. Zudem regelt der Stadtrat die Vertretung der Stadt als Alleineigentiimerin an der
Generalversammlung.

- Die Stadt Wadenswil nimmt ihre Aktionarsrechte, namentlich die Einsitznahme im Ver-
waltungsrat der Alterszentrum Frohmatt AG sowie die Vertretung an der Generalver-
sammlung gemass dem Beteiligungsreglement der Stadt Wadenswil wahr.
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- Die Stadt Wadenswil schrénkt die freie Verfigung der tbertragenen Vermoégenswerte,
namentlich der betrieblich notwendigen Grundstiicke, durch entsprechende Bestim-
mungen im Baurechtsvertrag ein.

- Sollte sich beim Aktienbestand etwas andern, so bedarf es einer Zustimmung durch
den Gemeinderat mit fakultativem Referendum bei Abtretung einer Minderheitsbeteili-
gung bzw. durch die Stimmbevdlkerung bei Abtretung einer Mehrheitsbeteiligung.

- Die Alterszentrum Frohmatt AG schliesst mit der Stadt eine Leistungsvereinbarung ab,
wodurch die Interessen der Stadt Wadenswil sichergestellt werden.

Die wichtigsten Ziele sind verkirzte Entscheidungsprozesse, ein wettbewerbsfahiges Ange-
bot, Flexibilitat, eine raschere Umsetzung der notwendigen baulichen Erneuerungen und In-
vestitionen sowie breiter abgesttitzte Aufsicht und Kontrolle.

Die vom Stadtrat vorgeschlagene Verselbstandigung ist bereits mehrfach erprobt und be-
wahrt sich namentlich in umliegenden Gemeinden wie Richterswil, Adliswil, Hombrechtikon,
Méannedorf und Kisnacht. Deutlich abzugrenzen ist das Vorgehen von weiteren Gemeinden,
welche die Altersversorgung an private Betreibergesellschaften abgegeben haben, die den
offentlichen Zweck nicht explizit in den Statuten verankert haben.

3. Schritte auf dem Weg zur Verselbstandigung

Der Prozess der Verselbstandigung sieht folgende Schritte vor: Nach der Erarbeitung der
Konzepte und der rechtlichen Dokumente hat der Stadtrat entschieden, das Geschéft dem
Gemeinderat zu Uberweisen. Zuvor wurde die Vorlage durch das Gemeindeamt gepruft und
in den Grundziigen zur weiteren Bearbeitung freigegeben. Nach dem zustimmenden parla-
mentarischen Beschluss wird diese Vorlage zuhanden der Stimmbevolkerung der Stadt Wa-
denswil vorgelegt. Schliesslich ist der Ausgliederungserlass durch den Regierungsrat ge-
nehmigen zu lassen.

Zwischenzeitlich werden die Voraussetzungen zur Griindung der neuen Alterszentrum Froh-
matt AG geschaffen. Unmittelbar nach Eintritt der Rechtskraft der Volksabstimmung wird die
Alterszentrum Frohmatt AG mittels Barliberierung (Einzahlung von Barmitteln) gegriindet.
Die neu gegriindete Gesellschaft Gbernimmt mit Wirkung 1. Januar 2025 (Betriebsiibergang)
auf Grundlage der vorbereiteten Dokumente samtliche Aktiven und Passiven sowie die Be-
wohnervertrage des bisherigen Alterszentrums Frohmatt.

Alle Mitarbeitenden des Alterszentrums Frohmatt erhalten einen neuen Arbeitsvertrag der
Alterszentrum Frohmatt AG zu gleichwertigen Bedingungen. Die Mitarbeitenden erhalten
drei Monate Zeit, den neuen Vertrag zu prifen und zu unterzeichnen. Auf den Zeitpunkt der
Betriebstibernahme treten die neuen Arbeitsvertrage in Kraft. Bis zum Vollzug des Betriebs-
Ubergangs sind die Mitarbeitenden weiterhin bei der Stadt beschéftigt.

Mit dem Betriebsiibergang gehen samtliche Vertrdge mit den Bewohnerinnen und Bewoh-

nern auf die Alterszentrum Frohmatt AG Uber. Es werden keine durch den Ubergang beding-
ten inhaltlichen Anderungen am Pensions- oder Pflegevertrag vorgenommen.

2023.97 Seite 5 von 22



In der Zeit zwischen Betriebsiibergang und dem Ubertragungsstichtag fiihrt die Stadt das
Alterszentrum im Interesse der Alterszentrum Frohmatt AG. Der Ubertragungsstichtag wird
zum erstmdglichen Zeitpunkt nach Vorliegen des Jahresabschlusses und der definitiven Be-
wertung von Aktiven und Passiven zum 31. Dezember 2024 erfolgen.

4, Rechtliche Grundlagen der Vorlage

Die rechtliche Grundlage fur die Vorlage bilden folgende Dokumente:
- Gemeindegesetz des Kantons Zirich (GG) vom 20. April 2015
- Gemeindeverordnung des Kantons Zirich (VVG) vom 29. Juni 2016
- Gemeindeordnung der Stadt Wadenswil vom 26. September 2021
- Pflegegesetz des Kantons Zurich vom 29. Oktober 2010

5. Haltung des Stadtrats

Der Stadtrat ist davon tiberzeugt, dass die Verselbstandigung der Frohmatt und die Uberfiih-
rung in die Alterszentrum Frohmatt AG die Voraussetzungen dafir schafft, die kiinftigen
Herausforderungen im Bereich stationare Pflege und Betreuung flexibler und agiler als
heute, mit guter Qualitat und unter attraktiven Arbeitsbedingungen zu bewaltigen. Er emp-
fiehlt die Vorlage zur Annahme.

B Detaillierte Erlauterung der Vorlage

6. Ausgangslage

Menschen werden heute alter als friher, sie bleiben auch langer mobil und selbstandig. Sie
mdchten so lange wie mdglich in ihren eigenen vier Wanden leben. Die wachsende Bedeu-
tung ambulanter Angebote wie der Spitex, aber auch betreute Wohnformen entsprechen
diesem Wunsch. Ein Heimeintritt erfolgt haufig erst bei erhéhter Pflege- und oder Betreu-
ungsbediirftigkeit. Aus diesem Grund veréandern sich die Anforderungen an die Heime. So
haben Entlastungsangebote fiir pflegende Angehorige, die Akut- und Ubergangspflege, die
Pflege und Betreuung von an Demenz erkrankten Menschen und palliative Pflege an Bedeu-
tung gewonnen.

7. Alterszentrum Frohmatt

Das Alterszentrum Frohmatt ist seit Giber 100 Jahren eine wichtige Institution der Stadt W&-
denswil. Es wurde 1911 als stadtisches Blrgerheim erbaut. In den 60er und 80er Jahren
wurde die Institution ausgebaut und zum Krankenheim erweitert. Die Betriebskonzepte wur-
den den Bedurfnissen der Bevolkerung entsprechend stetig weiterentwickelt. So entstand
1997 die erste Wohngruppe, und im Jahr 2000 eréffnete die Alzheimerstation. Im selben
Jahr startete die Frohmatt die Produktion von Mittagessen fur die «Rollende Kiiche», einer
Dienstleistung von Hauspflegeverein und Pro Senectute. Menschen, die nicht selber kochen
koénnen, erhalten damit taglich eine vollwertige Mahlzeit aus der Kiiche der Frohmatt nach
Hause geliefert. 2011 begann der Neubau von Haus 3. Seit 2012 heissen die Gebaude
Haus Tal, Haus Berg und Haus See. Per 1. Januar 2019 fusionierte die politische Gemeinde
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Wadenswil mit Schénenberg und Gibernahm das Alterszentrum Stollenweid. Seither besteht
das Alterszentrum Frohmatt aus den vier Hausern Berg, Tal, See und Stollenweid.

Das Alterszentrum Frohmatt bietet heute 172 Menschen ab Pensionsalter verschiedene
Wohn- und Betreuungsformen. Vier Wohngruppen am Standort Wadenswil sind auf die spe-
zZiellen Bedurfnisse von an Demenz erkrankten Menschen ausgerichtet. Die dazu gehéren-
den Sinnesgarten und Aussenanlagen bieten nicht nur den Bewohnenden Anregung und
Raum fur Erholung. Sie sind auch fur die Mitarbeitenden, Angehdérigen und Gaste ein belieb-
ter Aufenthaltsort.

8.  Aktueller Sanierungsbedarf

Die Infrastruktur der Hauser Berg und Stollenweid ist gesamthaft veraltet. Umfassende Er-
neuerungs- und Sanierungsmassnahmen sind dringend notwendig. Die baulichen Erneue-
rungen sind Voraussetzung dafir, die gegenwartigen und zukinftigen Anforderungen an die
Pflege zu erfillen. So sind die Gebaude zum Beispiel nicht barrierefrei. Dies schrankt die
Bewohnenden in ihrem Alltag ein. Den pflegenden Mitarbeitenden wird ihre Arbeit erschwert,
was zu erheblichem Mehraufwand fuhrt. Eine Immobilienstrategie ist in Erarbeitung. Die Ge-
baude muissen erneuert werden, unabhéngig davon, ob das Alterszentrum Frohmatt ver-
selbstandigt wird oder Teil der Stadtverwaltung bleibt.

9. Flexible Organisationsstruktur notwendig

Das Alterszentrum Frohmatt ist heute Teil der Stadtverwaltung, aber in einzelnen Bereichen
von der Stadt unabhangig organisiert. So wird die Buchhaltung nach dem Kontenplan von
Artiset, dem Fachverband fir Institutionen des Alters- und Behindertenbereichs, gefihrt.
Diese Form der Buchhaltung ist flr Institutionen in der Langzeitpflege verpflichtend. Die
stadtische Buchhaltung erfolgt nach HRM2 und weicht damit deutlich vom System des Al-
terszentrums Frohmatt ab.

Im personellen Bereich wahlt der Stadtrat die Vorsitzende bzw. den Vorsitzenden der Ge-
schéftsleitung sowie die Bereichsleitung Pflege und Betreuung. Die Ubrigen Mitarbeitenden
werden durch das Alterszentrum Frohmatt nach den allgemeinen stadtischen Vorgaben so-
wie den Anforderungen fir Pflegeinstitutionen selbstandig angestellt (Art. 10 Vollziehungs-
bestimmungen zum Personal- und Besoldungsstatut). Dazu verfligt das Alterszentrum Froh-
matt Uber einen eigenen Personaldienst.

Andere Bereiche wie die Informatik und die Immobilien sind in der stadtischen Verwaltung
angesiedelt. Schnittstellen, Dienstwege und Uberlagernde Prioritaten in Bezug auf Investiti-
onsschwerpunkte beeintrachtigen notwendige Entwicklungsschritte. Die bei der Verwaltung
beschaftigten Mitarbeitenden sind teilweise nur bedingt mit den spezifischen Gegebenheiten
und Anforderungen des Alterszentrums Frohmatt vertraut.

Das Alterszentrum Frohmatt ist mit 240 Mitarbeitenden ein grosser Betrieb und bewegt sich

in einer umkampften Branche. Damit die Konkurrenzfahigkeit erhalten bleibt, muss auf Ver-
anderungen des Marktes rasch reagiert werden konnen.
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Wenn auch das Alterszentrum Frohmatt als Abteilung der Stadt direkt in den Verwaltungsbe-
trieb eingebunden ist, ist die politische Aufsicht Uber den grossen Betrieb nicht optimal gere-
gelt, was insbesondere mit dem spezifischen Fachwissen zu tun hat, welches die Aufsicht
der Frohmatt verlangt.

Aus all diesen Grinden braucht das Alterszentrum Frohmatt grossere Agilitat und mehr
Handlungsspielraum. Eine eigenstandige Gesellschaft ist in den Arbeits- und Entschei-
dungswegen flexibler und schneller. Mit einem fachlich besetzten Verwaltungsrat sowie mit-
tels stadtischer Steuerung Uber Eigentiimerstrategie und Leistungsauftrag kann die Aufsicht
zudem besser wahrgenommen werden.

10. Vom Alterszentrum Frohmatt zur Alterszentrum Frohmatt AG

Konkret soll das Alterszentrum Frohmatt von der stadtischen Verwaltung ausgegliedert und
Zu einer eigenstandigen, gemeinntzig tatigen und einem &ffentlichen Zweck verpflichteten
Aktiengesellschaft im vollstandigen Eigentum der Stadt Wadenswil werden.

Hierzu wird eine neue Gesellschaft mit dem Namen «Alterszentrum Frohmatt AG» gegrin-
det und mit den finanziellen Mitteln fir einen ordentlichen Betrieb ausgestattet. Mit Wirkung
zum Stichtag 1. Januar 2025 werden alle betriebsnotwendigen Aktiven und Passiven auf die
neue Gesellschaft Ubertragen, ebenso die Vertrage der Mitarbeitenden und diejenigen der
Bewohnenden. Die Details hierzu sind den nachfolgenden Kapiteln zu entnehmen.

11. Die Rechtsform der Aktiengesellschaft mit klaren Vorteilen

In einem Grundsatzentscheid hat sich der Stadtrat auf Grundlage einer Analyse der Bera-
tungsfirma KPMG entschieden, im Hinblick auf die Verselbstandigung der Aktiengesellschaft
gegeniuber anderen Rechtsformen den Vorrang zu geben. Die Rechtsform der Aktiengesell-
schaft ist weit verbreitet und zeichnet sich durch umfassende rechtliche und organisatori-
sche Regelungen sowie eine spezifische interne Organisationsstruktur aus. Eine Aktienge-
sellschaft kann flexibel und schnell auf sich &ndernde Bedirfnisse und Erfordernisse reagie-
ren. Gleichzeitig fallt die Stadt Wadenswil als Eigentimerin auch weiterhin die grundlegen-
den Entscheide, insbesondere bei der Wahl des Verwaltungsrates. Sie nimmt Einsitz in den
Verwaltungsrat und behélt mittels Leistungsvereinbarung angemessene Mitbestimmungs-
mdglichkeiten. Schliesslich verfolgt die Aktiengesellschaft durch entsprechende Festsetzung
einen offentlichen Zweck. Unter Beachtung der Voraussetzungen von § 61 lit. g Steuerge-
setz (StG) des Kantons Zurich fir den Gewinn und das Kapital, die ausschliesslich und un-
widerruflich 6ffentlichen oder gemeinnitzigen Zwecken gewidmet sind, kann die Alterszent-
rum Frohmatt AG von der Steuerpflicht befreit werden. Wird die Gewinnerzielung im Zweck
eingeschrankt oder ausgeschlossen, miissen Uberschiisse nach der obligatorischen Zuwei-
sung in die Reserve unter Beachtung des Gesellschaftszwecks verwendet werden. Eine Di-
videndenausschuittung ist ausgeschlossen.

Ahnliche Projekte im Kanton Zirich (zum Beispiel Adliswil oder Mannedorf) haben gezeigt,

dass die politische und unternehmerische Fuhrung mit einer Aktiengesellschaft mit gemein-
nitzigem Zweck gut aufeinander abgestimmt werden kénnen. Der Stadtrat hat verschiedene
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Organisationsformen gepruft. Dazu zéhlen neben der Aktiengesellschaft auch die Stiftung
und die 6ffentlich-rechtliche Anstalt.

In einer breiten Auslegeordnung kam der Stadtrat zum Schluss, dass eine Aktiengesell-
schaft mit gemeinnitzigem Zweck fir das Alterszentrum Frohmatt die beste Losung ist. Die
wichtigsten Entscheidungskriterien waren:

- umfassende Regelung im Obligationenrecht

- unternehmerische Flexibilitat in Bezug auf Angebot, Kooperationen, Anpassung der
Infrastruktur

- Trennung von politischer und unternehmerischer Fihrung (kurze Entscheidungswege)

- selbstandige Finanzierung aller Investitionen und Betriebskosten

- klare Eigentumsverhaltnisse (Verbleib im Eigentum der Stadt)

- Fachliche Besetzung des strategischen Gremiums (Verwaltungsrat) und dadurch eine
verstéarkte Aufsicht

Die Aktiengesellschaft mit gemeinnitzigem und 6ffentlichem Zweck erfillt samtliche der
oben genannten Kriterien. Das 6ffentliche Leistungsangebot ist fur alle Seniorinnen und Se-
nioren aus Wadenswil gesichert. Die hohe Betreuungs- und Pflegequalitat ist weiterhin si-
chergestellt.

Die Alterszentrum Frohmatt AG ist und bleibt zu 100 Prozent im Eigentum der Stadt. Ein all-
falliger Verkauf von Anteilen an der Gesellschaft brauchte zwingend die Zustimmung des
Parlaments (mit fakultativem Referendum), bzw. bei einer mehrheitlichen Verdusserung die
Zustimmung der Stimmbevolkerung an der Urne.

12. Verbesserte Aufgabenteilung, Fihrung und Kontrolle

Die Stadt Wadenswil legt die Rahmenbedingungen fest, regelt das Angebot via Leistungs-
vereinbarung und steuert die Organisation in der Rolle einer aktiven Aktionarin.

Einen Pflegebetrieb dieser Grosse strategisch zu fuhren, bedingt spezifisches Fachwissen.
Darum wird die Stadt in ihrer Rolle als Aktionarin einen Verwaltungsrat mit den nétigen
Fachleuten, u.a. aus dem Gesundheits-, Pflege-, Immobilien-, Dienstleistungssektor und Fi-
nanzwesen besetzen. Dieser hat die strategische Geschéftsverantwortung und setzt wiede-
rum eine Geschaftsleitung zur operativen Fihrung des Betriebs ein.

Der Verwaltungsrat ist an die Vorgaben der Eigentiimerstrategie sowie an die Leistungsver-
einbarung zwischen der Stadt Wadenswil und der Alterszentrum Frohmatt AG gebunden.
Darin werden die zu erbringenden Leistungen umfassend definiert. Mit dieser Regelung blei-
ben die angebotsbezogene Vorgabe und die Ubergeordnete Kontrolle als Eigentlimerin bei
der Stadt, das strategische Know-how wird jedoch fachlich breiter abgestutzt.

Gewahlt wird der Verwaltungsrat von der Generalversammlung. Die Aktionarsvertretung im

Verwaltungsrat wird delegiert und muss nicht gewahlt werden. Dadurch kann die Aktionars-
vertretung jederzeit die Interessen der Stadt Wadenswil wahrnehmen. An der Generalver-
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sammlung wird der Stadtrat durch ein Mitglied des Stadtrats vertreten, welches die Aktio-
narsrechte weisungsgebunden wahrnimmt. Die Wahrnehmung der Aktionarsrechte ist im
Beteiligungsreglement der Stadt Wadenswil festgelegt.

Die Entschadigung des Verwaltungsrats, in der Struktur durch die Generalversammlung be-
stimmt und in einem Entschadigungsreglement festgehalten, wird durch die mit der 6ffentli-

chen Aufgabe verbundenen Steuerbefreiung klar begrenzt. Die Steuerverwaltung des Kan-

tons legt im Rahmen eines «Rulings» Struktur und Obergrenzen fest. Die Bezlige des Ver-

waltungsrats werden gegenuber der Generalversammlung offengelegt.

Gemass dem Bericht zur Administrativuntersuchung von Prof. Dr. Tomas Poledna vom Au-
gust 2023 sind die Kontrollstrukturen im Alterszentrum Frohmatt zu verbessern. Dies wird
durch den hierfur verantwortlichen Verwaltungsrat und eine auf die Gegebenheiten der Al-
terszentrum Frohmatt AG angesetzten Revisionsstelle gut gewahrleistet.

13. Keine Anderungen fir Bewohnerinnen und Bewohner

Fur die Bewohnerinnen und Bewohner ist Kontinuitat garantiert, sie sind von der Ausgliede-
rung nicht betroffen. Alle Bewohnervertrage werden von der Alterszentrum Frohmatt AG
Ubernommen und fortgefiihrt. Es werden keine durch die Verselbstandigung bedingten An-
passungen der Konditionen vorgenommen. Die Preise sind weiterhin auch fur Bezligerinnen
und Beziiger von Ergénzungsleistungen bezahlbar. Dies ist in der Leistungsvereinbarung
geregelt. Ebenso regelt die Leistungsvereinbarung den Vorrang der Einwohnerinnen und
Einwohner von Wadenswil.

14. Gleichwertige Anstellungsbedingungen fur Mitarbeitende

Fur die Mitarbeitenden bedeutet die Umwandlung in eine Aktiengesellschaft, dass sie nicht
mehr dem 6ffentlich-rechtlichen Personalrecht unterstehen. Allen Mitarbeiterinnen und Mitar-
beitern werden neue privatrechtliche Arbeitsvertrage zu gleichwertigen Bedingungen von der
Alterszentrum Frohmatt AG angeboten. Die Gleichwertigkeit des kiinftigen Personalregle-
ments wird in einer Arbeitsgruppe von Mitarbeitenden der Frohmatt, Vertreterinnen und Ver-
tretern der Stadt sowie externen Beratenden austariert. Dieser Arbeitsgruppe gehéren Mitar-
beiterinnen und Mitarbeiter verschiedenster Hierarchiestufen und Bereiche an.

Es gilt eine einjahrige Besitzstandswahrung. In dieser Zeit werden vom neuen Verwaltungs-
rat keine Anpassungen am Personalreglement vorgenommen.

Die Mitarbeitenden der Alterszentrum Frohmatt AG bleiben in der BVK Personalvorsorge
des Kantons Ziirich zu gleichen Konditionen versichert.

Eine gute Regelung liegt im allseitigen Interesse. Die Stadt nimmt ihre Verpflichtung gegen-
Uber den bisherigen Angestellten wahr. Wiederum will die neue Organisation eine attraktive
Arbeitgeberin sein. Sie will weiterhin qualifizierte und motivierte Mitarbeitende beschaftigen
und gewinnen. Der Ubergang vom 6ffentlich-rechtlichen in das privatrechtliche Arbeitsver-
haltnis wird mit einem Brickenvertrag sichergestellt.
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15. Die Leistungsvereinbarung als Kernstiick der Zusammenarbeit

Nebst den Verpflichtungen aus dem Pflegegesetz orientiert sich die Stadt Wadenswil ge-
mass Eigentimerstrategie am Konzept der integrierten Versorgung. Via Leistungsvereinba-
rung wird die Alterszentrum Frohmatt AG verpflichtet, den gesetzlichen Versorgungsauftrag
der Stadt Wadenswil umzusetzen. Namentlich gehéren folgende Angebote zum Pflichtange-
bot:

- Stationare Pflege und Betreuung fur Pflegebedirftige (Grundversorgung)

- Stationare Pflege und Betreuung fir Menschen mit leichter bis mittlerer kognitiver Ein-
schrankung (erweiterte Grundversorgung)

- Akut- und Ubergangspflege

Darlber hinaus steht es der Alterszentrum Frohmatt AG frei, weitere Angebote zu entwi-
ckeln, sofern und soweit diese in einem untergeordneten Verhaltnis zum obigen Zweck ste-
hen und zur integrierten Versorgung in der Stadt Wadenswil beitragen. Dazu gehoren:

- Wohnangebote mit Zusatznutzen fir altere Menschen (pflegenahes betreutes Woh-
nen, Wohnen mit Service, zukunftige bedurfnisgerechte Angebote)

- Tags- und Nachtstrukturplatze, Ferien- / Temporarplatze, Notfallpflege

- Palliativ-Pflege auch fur jungere Menschen

- weitere ambulante Leistungen, die es den Menschen erlauben, im angestammten Zu-
hause wohnen zu bleiben

Nicht Teil dieser Vereinbarung und deshalb ausgeschlossen sind hochpreisige Angebote im
residenziellen Bereich. Ebenfalls werden in der Leistungsvereinbarung die wesentlichen
Grundzuge der Qualitatssicherung festgelegt, die Bevorzugung von Wadenswilerinnen und
Wadenswilern sowie der Austausch und die Berichterstattung mit der Stadt als Erteilerin des
Leistungsauftrags.

Sollte die pflegerische Leistung geméass Leistungsvereinbarung nicht kostendeckend er-
bracht werden kdnnen, so hat die Stadt Wadenswil zudem die Moglichkeit, auf Antrag der
Alterszentrum Frohmatt AG die vom Kanton Zirich festgelegten Normtarife wahrend maxi-
mal 10 Jahren um bis zu 5 Prozent zu ergédnzen. Massgebend sind die beim Fachverband
Artiset eingereichten Kostenrechnungen der Alterszentrum Frohmatt AG.

16. Zahlreiche Referenzprojekte

Das Vorgehen der Stadt Wadenswil ist breit erprobt und in verschiedenen Gemeinden inner-
halb und ausserhalb des Kantons Zirich erfolgreich umgesetzt worden. Aktiengesellschaf-
ten mit offentlichem Zweck sind in der Stadt Adliswil (Sihlsana AG) sowie in den Gemeinden
Richterswil (RISA Wisli AG), Mannedorf (Zentrum Allmendhof AG), Hombrechtikon (AZ
Breitlen AG), Kiisnacht (Gesundheitsnetz Kiisnacht AG) und andere mehr realisiert worden.
Die Grindungen erfolgten in Form von Bar- und/oder Sacheinlagen. Samtliche der Refe-
renzgemeinden steuern das Angebot lber Leistungsvereinbarungen. Die Gemeinde nimmt
in der Mehrheit der Falle Einsitz im Verwaltungsrat.
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Weitere Gemeinden haben die Altersversorgung an private Tragerschaften abgetreten, die
nicht im Eigentum der 6ffentlichen Hand stehen. Dies ist bei der Stadt Wadenswil ausge-
schlossen. Eine spéatere Ubertragung von Anteilen der Alterszentrum Frohmatt AG an Dritte,
zum Beispiel zum Zweck einer gegenseitigen Beteiligung, bedarf eines Beschlusses des
Parlaments, im Falle einer mehrheitlichen Anteilstibertragung einer Zustimmung durch die
Stimmbevdlkerung. Ein allfalliger Zukauf einer Beteiligung verlauft nach den Bestimmungen
der Gemeindeordnung.

17. Ubergang per Anfang 2025

Falls die Stimmburgerinnen und Stimmbirger dem Antrag des Stadtrats folgen, wird die Al-
terszentrum Frohmatt AG nach Eintritt der Rechtskraft gegriindet. Der Betriebsiibergang ist
mit Wirkung auf den 1. Januar 2025 (Ubertragungsstichtag) vorgesehen. Mittels Briickenver-
trag wird die Zeit zwischen Ubertragungsstichtag und dem eigentlichen Betriebsiibergang
(Vollzug) geregelt. Die Zeitspanne zwischen Ubertragungsstichtag und Vollzug dient dem
geordneten Ubergang; unter anderem werden in dieser Zeit die Bewertung aller Aktiven und
Passiven vorgenommen und die Mitarbeitendenvertrage ausgestellt.

18. Investitionen in die bauliche Infrastruktur

Teile der Gebaude des Alterszentrums Frohmatt sind dringend sanierungsbediirftig. Eine Er-
neuerung ist notig, um den aktuellen und kiinftigen Anforderungen der Bewohnenden an
Pflege und Betreuung sowie der verschiedenen weiteren Verpflichtungen aus der Leistungs-
vereinbarung gerecht zu werden. Die Stadt hat eine Immobilienstrategie fur das Alterszent-
rum Frohmatt entwickelt. Im Rahmen der Strategie sind Machbarkeitsstudien ausgearbeitet
worden. Daraus resultieren zum heutigen Zeitpunkt folgende Projekte:

Das Haus Berg am Standort Wadenswil soll im Zeitraum von 2027 bis 2029 von einem Er-
satzbau abgel6st werden. Der Ersatzneubau schafft Raum fir funf Pflegewohngruppen a 14
Zimmer mit insgesamt 70 Pflegeplatzen. Dazu kommen 14 Platze fir intermedidre Angebote
(Entlastungspléatze, Tages- und Nachtstrukturen). Das Investitionsvolumen betragt rund CHF
35 Mio.

Am Standort Stollenweid sind zum heutigen Zeitpunkt bauliche Massnahmen im Umfang
von bis zu CHF 15 Mio. vorgesehen.

Die obigen Zahlen sind Schatzwerte +/- 30% und umfassen alle baulichen Kosten, nicht
aber die bauherrenseitigen Kosten und die Erstausstattung.

Dazu stehen weitere betriebliche Investitionen im Bereich aufgestauter Unterhalt, Mobilien,

IT und Technologie sowie Folgekosten der Verselbstandigung an. Insgesamt betragen die
Investitionsvorhaben ab 2025 bis 2031 rund CHF 56.4 Mio.

Die Investitionsvorhaben sehen nach heutigem Kenntnisstand im Einzelnen wie folgt aus:

2023.97 Seite 12 von 22



Investitionen

Projekt Jahr | Kosten CHF | Finanzierung

Ersatzbau Haus Berg 2027 - 2029 35'000°000

Baullc.he Massnahmen Stol- 2029 - 2031 15'000°000

lenweid

Umbau Kiiche Gesamtbetrieb

und weitere baulichen Mass- 2030 550’000

nahmen

Total Bauliche Entwicklung 2026 - 2031 50'550’000

Erstausstattung, Mobiliar und 3'382'500

Bauherrenkosten
Eigenmittel, Darlehen Stadt

Total Projektkoten 53'932'500 | Wadenswil und Darlehen
Dritte

Ersatz Schliessanlage 2026 2'475'000 | Eigenmittel, Cashflow

IT-Infrastruktur 2026

Laufende Anpassungen Ab 2025

Total Investitionen 2025 - 2031 56'407'500

Ubernahme der Bestandsim-

mgg's"eB?l;:zd d“g?gl:‘g&ig_ 2025|  *9'500'016 | Darlehen Stadt Wadenswil

denswil (Buchwert)

Upernahme A:ktl\./en upd Pas- 2025 *1'505'345

siven, exKl. flissige Mittel

Total 2025 - 2031 | *67'412'861

* Buchwert 31. Dezember 2023, plus Investitionen 2024, abzuglich Abschreibungen 2024

19. Ein solides Finanzierungskonzept

Die Alterszentrum Frohmatt AG wird den Betrieb gemass den Vorgaben der Pflegefinanzie-
rung eigenwirtschaftlich fihren. Die vollen Kosten sind durch die Ertrage aus Pflege, Betreu-
ung, Pension und Nebenertragen zu decken. Ein dariiber hinaus erzielter Uberschuss dient
der Finanzierung der betrieblichen Entwicklung und strategischer Projekte, der Amortisation
getatigter Investitionen sowie der Bildung von Ruickstellungen fur kiinftige Investitionen. Die
Ausschuittung von Dividenden ist auf Grund der mit der Verfolgung 6ffentlicher Aufgaben
verbundenen Steuerbefreiung ausgeschlossen.

Um die sich abzeichnenden negativen Finanzergebnisse in den Jahren 2025 bis 2031 aus-
zugleichen und kein negatives Eigenkapital entstehen zu lassen, ist ein einmaliger Finanz-
zuschuss von CHF 10.5 Mio. bei Griindung der Alterszentrum Frohmatt AG zulasten des

Steuervermogens der Stadt Wadenswil einzubringen.
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Die Stadt Wadenswil sieht vor, der Alterszentrum Frohmatt AG bei der Griindung die fur die
Infrastruktur notwendigen Grundstiicke im Baurecht abzugeben, wofilr sie einen der Zone
fur offentliche Bauten und dem 6ffentlichen Zweck der Alterszentrum Frohmatt AG entspre-
chenden angemessenen und marktgerechten Baurechtszins erhebt.

Die Stadt Wadenswil sieht weiter vor, die bestehenden Geb&ude, das Inventar sowie die
weiteren Aktiven und Passiven zu Buchwert per Ubertragungsstichtag gegen Gewahrung
eines Darlehens an die Alterszentrum Frohmatt AG zu verkaufen, wobei die Konditionen des
Darlehens die weitere Entwicklung der Alterszentrum Frohmatt AG ermdglichen muss. Die
Darlehenszinsen sind geschuldet, kénnen aber auf Antrag der Gesellschaft ausgesetzt oder
thesauriert (auf das Darlehen aufgerechnet) und gestundet werden, wenn die bilanzielle Si-
tuation dies erfordert.

Der Buchwert des Anlagevermdgens betragt per Ende 2023 CHF 9.5 Mio., zur Bewertung
am Stichtag werden die Investitionen minus die Abschreibungen im Jahr 2024 aufgerechnet.
Der aktuelle Verkehrswert der Gebaude, errechnet aus der linearen Abschreibung des Neu-
werts zum Erstellungszeitpunkt wahrend der von der Branche vorgegebenen Abschrei-
bungsdauer von 33 Jahren, betragt rund CHF 16 Mio. Die Differenz zum Buchwert ergibt
sich aus zusatzlich getatigten Abschreibungen in den vergangenen Jahren.

Weil die Alterszentrum Frohmatt AG bei Betriebstibernahme noch keine Substanz aufbauen
konnte, gewahrt die Stadt Wadenswil Darlehen zur Finanzierung von Neu- bzw. Ersatzinves-
titionen im Umfang von 30 Prozent der Gesamtprojektkosten bis maximal CHF 16.5 Mio. Die
Konditionen des Darlehens orientieren sich an den Refinanzierungskosten der Stadt Wa-
denswil am Kapitalmarkt. Die Darlehen sind wahrend der Laufzeit von maximal 25 Jahren
unkiindbar und mit qualifiziertem Rangrucktritt versehen, was heisst, dass sie aus Sicht von
Darlehensgebern (Banken) als wirtschaftliches Eigenkapital gelten, im unwahrscheinlichen
Falle der Liquidation oder Insolvenz der Alterszentrum Frohmatt AG aber im Rang hinter an-
dere Forderungen — vor allem Bankdarlehen — gegen die Alterszentrum Frohmatt AG zu-
ricktreten. Darlehenszinsen und Amortisation sind geschuldet, kénnen aber auf Antrag der
Gesellschaft ausgesetzt oder thesauriert (auf das Darlehen aufgerechnet) und gestundet
werden, wenn die bilanzielle Situation dies erfordert.

Die Darlehenskonditionen bemessen sich am Zinssatz, welche die Stadt Wadenswil bei der
Kapitalbeschaffung bei Dritten bezahlt. Die Darlehen haben eine Laufzeit von maximal 25
Jahren. Sie werden in separaten Darlehensvertragen zwischen der Stadt Wadenswil und der
Alterszentrum Frohmatt AG vereinbart.

Daruber hinaus gewahrt die Stadt Wadenswil der Gesellschaft weitere Ausfallgarantien bis
maximal CHF 40 Mio., die dazu dienen, am Kapitalmarkt Fremdkapital zu attraktiven Konditi-
onen aufzunehmen. Die Garantien kénnen mit einer marktiblichen Pramie versehen wer-
den. Mit der Ausfallgarantie steht die Stadt Wadenswil fur die Zins- und Amortisationszah-
lungen der Alterszentrum Frohmatt AG gerade.

2023.97 Seite 14 von 22



20. Grundstiicke im Baurecht

Das Grundstiick Nr. SO1371 (Stollenweid) sowie das Grundstick Nr. WE13319 (Standort
Wadenswil) werden der Alterszentrum Frohmatt AG im Baurecht abgetreten, wobei auf die
Erhebung eines Baurechtszinses zu 50 % verzichtet wird, solang die Alterszentrum Froh-
matt AG vollstandig im Eigentum der Stadt Wadenswil ist und die 6ffentliche Aufgabe der
Pflegeversorgung gemass Leistungsvereinbarung sicherstellt und insgesamt 75 % wahrend
der Bauzeit bis ca. im Jahr 2031.

In Bezug auf die Ubertragung der Grundstiicke und Immobilien wurden folgende Varianten

gepriift: Die vollstandige Eigentumsiibertragung der Grundstiicke und Immobilien, die Uber-
tragung der Grundsticke und Immobilien auf eine eigene Immobiliengesellschaft sowie der
Verbleib der Grundstiicke und Immaobilien bei der Stadt Wadenswil. Die Entscheidungskrite-
rien waren:

- Klarheit, Verstéandlichkeit

- Finanzierbarkeit von Investitionen

- Gestaltungsfreiheit fur die Alterszentrum Frohmatt AG
- Eigentumsschutz fur die Stadt Wadenswil

- Akzeptanz im Parlament und bei der Bevolkerung

Die Variante «Baurecht» war insgesamt deutlich Gberlegen. Das Baurecht sichert der Stadt
Wadenswil das Eigentumsrecht, ohne in Bezug auf die weiteren Kriterien Nachteile aufzu-
weisen. Durch die Festlegung eines Baurechtszinses kann die Stadt, abhangig vom Ge-
schaftsverlauf der Alterszentrum Frohmatt AG, Abgeltungsertrage fir die Stadt generieren,
welche anstelle der ausgeschlossenen Dividenden treten. Damit sind die beidseitigen Inte-
ressen am besten aufeinander abgestimmt.

21. Finanzierung der baulichen Vorhaben

Die oben genannten baulichen Vorhaben werden durch die Alterszentrum Frohmatt AG fi-
nanziert. Primé&r werden Drittmittel in Form von Fremdkapital (Bankkredite 0.4.) eingesetzt.
Die im Baurecht Ubertragenen Grundsticke dienen als Sicherheit.

Da die Vorhaben zugig in Angriff genommen werden mussen, unterstitzt die Stadt Wadens-
wil die Alterszentrum Frohmatt AG mit Darlehen zum Erwerb der Immobilien und des Inven-
tars sowie zur Finanzierung der Bauvorhaben. Die Darlehen werden wie oben beschrieben
mit Rangrucktritt versehen. Die Darlehenstranchen der Stadt Wadenswil und deren Konditio-
nen sind in nachfolgender Tabelle dargestellt.

Solange die Alterszentrum Frohmatt AG im vollstandigen Eigentum der Stadt Wadenswil ist
und eine Leistungsvereinbarung zur Pflegeversorgung erflillt, kann der Stadtrat auf Antrag
der Alterszentrum Frohmatt AG auf die Einforderung der Zinsen verzichten oder diese the-
saurieren (Erhohung des Kredits um die geschuldeten Zinsen).
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Darlehen

Hohe CHF Zweck Laufzeit Zinssatz | Bemerkungen

Bis Finanzierung Er- 25 Jahre Refinan- Mit Rangrucktritt;

16'500'000 satzbau, Erstaus- zierungs- | Zins kann ausgesetzt oder
stattung und di- satz der thesauriert werden, wenn die
verse Sanierungen Stadt Wa- | bilanzielle Situation dies er-

denswil* | fordert.

11'005'361 Erwerb Be- 25 Jahre Refinan- Mit Rangrucktritt;

Buchwert standsimmobilien zierungs- | Zins kann ausgesetzt oder

1.1.2024 mi- | und Inventar sowie satz* thesauriert werden, wenn die

nus Ab- Aktiven und Passi- bilanzielle Situation dies er-

schreibun- ven (exkl. Bestand fordert.

gen 2024 Flissige Mittel)

plus Investi-

tionen 2024

* Leitsatz der Nationalbank zuzilglich 0.25% Marge.

22. Die Baurechtsvertrage

Die Grundstiicke werden zur dauernden Nutzung in Form von eigenstandigen Baurechten
an die Alterszentrum Frohmatt AG abgegeben. Am Ende der Laufzeit fallen die Grundstiicke
samt den darauf erstellten Geb&uden an die Stadt zuriick. Die Alterszentrum Frohmatt AG
wird verpflichtet, flr den ordentlichen Unterhalt und die zyklischen Instandsetzungen zu sor-
gen sowie angemessene Ruckstellungen zu bilden. Auf diese Weise sichert sich die Stadt
Wadenswil langfristig das Eigentum an den Grundstiicken.

Die naheliegende und gebréuchliche Methode zur Bemessung des Baurechtszinses ist die
Formel Flache x Basislandwert x (Referenzzinssatz + Marge). Bei einem normativ festgeleg-
ten Basislandwert von CHF 550.- pro m2 am Standort Wadenswil bzw. CHF 250.- pro m2
am Standort Schonenberg und einem Referenzzinssatz von 1,75% zuschlaglich einer Marge
von 0,5% - zusammen 2,25% - sowie einer Flache von 20'691 m2 (Standort Wadenswil)
bzw. 21'998 m2 (Standort Schénenberg) ergibt dies einen Landwert von insgesamt

CHF 16.9 Mio. und einen Mindest-Baurechtszins von 379'790.- pro Jahr (vor Rabattierung).
Bei einer Laufzeit von 66 Jahren und den vorgesehenen Rabatten von 50% bis 75% liegt
der Geldfluss fir die Gemeinde damit insgesamt bei rund CHF 13.5 Mio.

Fur die Baurechtsvertrage gelten folgende Konditionen:
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Baurechte

Parzelle Flache | Basisland- Zinssatz | Baurechts- Dauer

m2 wert Prozent zins Jahre
CHF / m2 CHF / Jahr

WE13319, Wadenswil 20'691 550.- = Referenzzins- 256'051.- 66

Zone fir offentliche satz + 0,50%

Bauten

S01371, Stollenweid 21'998 250 | Referenzzins- 123'739.- 66

Zone fur 6ffentliche satz + 0,50%

Bauten

Solang die Alterszentrum Frohmatt AG im vollstdndigen Eigentum der Stadt Wadenswil ist
und einen Leistungsauftrag zur Pflegeversorgung erfullt, wird auf die Erhebung von 50% des
Baurechtszinses verzichtet; fir die Bauzeit bis ca. 2031 wird auf insgesamt 75% des Bau-
rechtszinses verzichtet.

23. Plan-Erfolgsrechnung

Die Plan-Erfolgsrechnung wird massgeblich geprégt durch die zur Verfiigung stehenden Ka-
pazitaten und die Anzahl Menschen, die wahrend des Umbaus an den beiden Standorten
gepflegt und betreut werden kénnen. Weiter spielt der durch die Pflegefinanzierung vorgege-
bene, extern definierte Pflegesatz eine zentrale Rolle. Des Weiteren haben Personalkosten,
gepragt durch die sehr begrenzte Verfugbarkeit und damit verbundenen Lohnkostensteige-
rungen, einen grossen Einfluss.

Die ersten Betriebsjahre werden bestimmt sein durch Umbau- und Sanierungsarbeiten. Da-
mit einher gehen temporare Reduktionen und Schliessung von Kapazitaten, so dass pha-
senweise weniger Pflegeplatze zur Verfugung stehen. Die Mdglichkeit, die Personal- und
Sachkosten im entsprechenden Ausmass an den Abbau anzupassen sind sehr gering, zu-
mal der logistische Mehraufwand erheblich ist und die Mitarbeitenden aufgrund des an-
spruchsvollen Personalmarktes, wenn immer moglich gehalten werden muissen.

Die Plan-Erfolgsrechnung zeigt fur diese Zeit, vor allem in den Jahren 2028 bis 2030, erheb-
liche negative Finanzergebnisse, die jeweils zulasten des Eigenkapitals der Alterszentrum
Frohmatt AG gehen.

Aufgrund der von der Stadt Wadenswil gewahrten Darlehen mit Rangrucktritt (siehe oben)
ist die Gefahr der Uberschuldung begrenzt. Im Falle ungeniigender Kapitaldeckung und
nach Durchflihrung der Ublichen Sanierungsmassnahmen musste die Stadt Wadenswil als
alleinige Aktionarin Kapital einschiessen.

24. Liquiditatsbedarf, Eigenkapital, Plan-Bilanz

Das Eigenkapital bei Grindung betragt CHF 10.5 Mio. Es setzt sich per Betriebsibergang
am 1. Januar 2025 wie folgt zusammen:
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Eigenkapital der Alterszentrum Frohmatt AG, in CHF

Aktienkapital (a CHF 1'000) CHF 7'000'000
Gesetzliche und freie Reserven CHF 3'500'000
Eigenkapital Total CHF 10'500°000

Auf diese Weise besteht angemessener bilanzieller Spielraum und die Alterszentrum Froh-
matt AG braucht die gesetzliche Kapitalreserve nicht mehr zu aufnen. Sie kann die kunftigen
Uberschusse direkt der freien Gewinnreserve zuweisen.

Aus dem Finanzierungskonzept ergibt sich die folgende Plan-Bilanz fur die Alterszentrum

Frohmatt AG zum Ubergang per 1. Januar 2025.

Bilanz per 1. Januar 2025 (Er6ffnungsbilanz), in CHF

Aktiven 31.12.23* 1.1.2025
Er6ffnung
Flussige Mittel 1'1695'656 10'500°000
Forderungen / Debitoren 3'206'757 3'206’'757
Depotgelder Bewohnende 1'096'213 1'096'213
Forderung geg. Gemeinde (Personalfonds) 117824
Ubrige Forderungen 30’484 30484
Vorrate 171'076 171076
Aktive Rechnungsabgrenzung 374’933 374’933
Total Umlaufvermégen 15'497'287
Immobilien 9'078'355 9'078'355
Mobile Anlageguter 313’750 313’750
Immaterielle Anlageguter 215'823 215'823
Total Anlagevermdgen 9'607°928
Total Aktiven 24'987'391
Passiven
Verbindlichkeiten Lieferungen/Leistungen 446’351 446'351
Ubrige kurzfristige Verbindlichkeiten 90’633 90'633
Depotgelder Bewohnende 902’175 902’175
Passive Rechnungsabgrenzung 1'934'960 1'934'960
Total kurzfristiges Fremdkapital 3'374'188
Darlehen Gemeinde fir bauliche Massnahmen
Darlehen Gemeinde fur Anlage- und Umlaufvermégen 11'005'361
Wertberichtigung 10'507°'622
Bewohner- und Personalfonds 117'824
Total langfristiges Fremdkapital 11'123'184
Aktivenliberschuss 2'076’058
Aktienkapital 7'000'000
Gesetzliche Kapitalreserve 3'500'000
Freie Reserven 0
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Total Eigenkapital 10'500°'000
Total Passiven 24'987'391

Werte in CHF per 31. Dezember 2023 plus / minus Veranderungen im Jahr 2024

25. Projektkosten

Die Grindungskosten inkl. Begleitung und Implementierung werden derzeit auf rund

CHF 0.36 Mio. veranschlagt. Die Stadt Wadenswil tbernimmt diese Kosten vollumfanglich.
In dem Umfang, wie die Griindungskosten zum Ubertragungszeitpunkt noch nicht verwendet
und die zugrunde liegenden Arbeiten noch nicht abgeschlossen sind, besteht eine Forde-
rung seitens Alterszentrum Frohmatt AG gegenuber der Stadt Wéadenswil bis zum Abschluss
des Verselbstandigungsprojekts.

Projektkosten (ohne Grundbuch- und Notariatskosten)

Beratung extern CHF 180000
Kommunikation extern CHF 54000
Gebuhren CHF 8'000
Rekrutierung VR-Mitglieder CHF 50’000
Grundung Gesellschaft CHF 30’000
Projektkosten bis Grindung CHF 322’000
VR-Honorare bis Ubergang CHF 8’000
Begleitung Implementierung CHF 30’000
Projektkosten mit Implementierung CHF 360’000

Die Projektkosten werden durch die Stadt Wadenswil im Rahmen der Finanzkompetenzen
getragen und der Frohmattrechnung 2024 (vor Ubertrag an die Frohmatt AG) belastet.

26. Finanzielle Auswirkungen auf die Stadt Wadenswil

Die Bareinlage von rund CHF 10.5 Mio. erfolgt durch die Ubertragung von Liquiditét der
Stadt Wadenswil an die Alterszentrum Frohmatt AG.

Die Ubertragung der Geb&ude des Alterszentrums Frohmatt an den Standorten Wadenswil
und Stollenweid samt Inventar erfolgt zum Buchwert. Diese Liegenschaften sind per 31. De-
zember 2023 mit CHF 9.1 Mio., die mobilen und immateriellen Anlageguter mit CHF 0.4 Mio.
bilanziert.

Als Gegenposition der Bareinlage resultiert im stadtischen Haushalt eine Beteiligung im Ver-
waltungsvermdgen in Hohe des Eigenkapitals der Gesellschaft von CHF 10.5 Mio. (Aktien-
kapital und Kapitaleinlage). Diese Beteiligung bleibt grundsatzlich dauerhaft unverandert in
der Bilanz der Stadt und ergibt keinerlei Ertrége, da auf eine Dividendenausschuttung ver-
zichtet wird. Die Werthaltigkeit der Beteiligung wird jahrlich Giberprift (8 28 Gemeindeverord-
nung). Falls seitens der Alterszentrum Frohmatt AG negative Jahresergebnisse resultieren
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und damit deren Eigenkapital unter CHF 10.5 Mio. sinken sollte, hatte dies fur die Stadt eine
Wertberichtigung zu Lasten der Erfolgsrechnung zur Folge. Spatere Gewinne der Alterszent-
rum Frohmatt AG wirden entsprechend zu einer Wertaufholung bis auf maximal CHF

10.5 Mio. fuhren.

Die das Aktienkapital und die Kapitaleinlage tbersteigende Bareinlage wird in Form von
Darlehen an die Alterszentrum Frohmatt AG gewahrt, das dem Verwaltungsvermégen zuge-
wiesen wird. Es ist vorgesehen, dass sich die Alterszentrum Frohmatt AG unter anderem
Uber die Stadt finanziert, da sich diese zu vorteilhaften Konditionen refinanzieren kann. Die
Darlehen sind qualifiziert nachrangig (mit Rangrticktritt) und werden zu den Kapitalbeschaf-
fungskosten der Stadt verzinst, sodass keine Querfinanzierung aus dem Steuerhaushalt re-
sultiert. Die zusatzlich gewahrten Ausfallgarantien decken die ausbleibenden Zins- und
Amortisationszahlungen der Alterszentrum Frohmatt AG gegenuber Fremdkapitalgebern.

Bisher wurden dem Alterszentrum Frohmatt keine Baurechtszinsen verrechnet. Aus den
Baurechtsvertragen ergeben sich fur die Stadt kinftig Ertrage. Auf der anderen Seite kapita-
lisiert die Stadt die Alterszentrum Frohmatt AG mit CHF 10.5 Mio. ohne je Zinsen oder Riick-
zahlungen zu erhalten. Die Baurechtszinse basieren auf dem der Zone fir 6ffentliche Bau-
ten zuzurechnenden Landwert. Solange die Alterszentrum Frohmatt AG 100% im Besitz der
Stadt ist, wird ein Rabatt von anfénglich (wahrend der Bauzeit) 75% gewahrt und nach spa-
testens zehn Jahren noch von 50%. Der damit verbundene Verzicht belduft sich bis ins Jahr
2035 auf insgesamt CHF 2.8 Mio. Der aus dem Baurecht resultierende Geldfluss zugunsten
der Stadt Wadenswil Uber die Laufzeit von 66 Jahren betragt nach Einrechnung der Rabat-
tierung insgesamt mindestens CHF 13.5 Mio.

Die Stadt tragt weiterhin die Restfinanzierungsbeitrage im Bereich der stationaren Pflege-
kosten gemass § 9 Pflegegesetz. Diese kdnnen der Alterszentrum Frohmatt AG auf deren
Antrag mit einem Zuschlag zu den kantonalen Normkosten von bis zu 5% vergutet werden.
Die Regelung gilt fir maximal 10 Jahre. Die maximalen Zusatzkosten liegen bei vergleichba-
rer Pflegeleistung bei CHF 5.2 Mio.

27. Liquidation

Bei einer allfalligen spateren Liquidation der Alterszentrum Frohmatt AG fallen die Vermo-
genswerte an die Stadt Wadenswil zurtick.

28. Chancen und Risiken fir die Stadt Wadenswil

Den oben dargestellten Chancen und Vorteilen der Verselbstandigung stehen aus Sicht der
Stadt Wadenswil folgende wesentliche Risiken gegentiber:

Finanzielle Risiken:
Finanzielle Risiken bleiben letztlich bei der Stadt. Die finanziellen Risiken sind namentlich:
- Bewertungskorrektur der Aktienanlagen bei anhaltend negativen Ergebnissen der Al-
terszentrum Frohmatt AG
- Ausfall der gewahrten Darlehen aufgrund der qualifizierten Nachrangigkeit
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- Verzicht auf Darlehenszinsen und Baurechtszins bei negativen Ergebnissen der Al-
terszentrum Frohmatt AG

- Beteiligung an Sanierungsmassnahme bei negativer Liquiditatsentwicklung und Uber-
schuldung geméss OR 725

Die Stadt Wadenswil begegnet diesen Risiken mit einem aktiven Beteiligungsmanagement
und Investitionscontrolling.

Risiken durch Wechsel in der Zustandigkeit:
Trotz aller Vorgaben und Einflussmadglichkeiten seitens Stadt ist die direkte Einflussnahme
schwacher. Der Verwaltungsrat ist fir die Flhrung zustandig. Die diesbeziglichen Risiken
sind namentlich:

- Fehlbesetzung im Verwaltungsrat

- Missachtung der «good governance» durch den Verwaltungsrat

- Uneinigkeit in Bezug auf die Auslegung der Eigentimerstrategie, der Leistungsverein-

barung und der Statuten

Die Stadt Wadenswil hat in diesen Fallen die jederzeitige Moglichkeit der Abberufung und
Neubesetzung des Verwaltungsrats.

29. Was passiert, wenn der Gemeinderat oder die Stimmberechtigten die Vorlage
ablehnen?

Die Chancen der Verselbstandigung bleiben ungenutzt und die Problemstellungen bestehen
weiterhin:

Das Alterszentrum Frohmatt wird weiterhin als stadtischer Betrieb gefiihrt. Damit ist die
Frohmatt stark in den politischen Entscheidungsprozess eingebunden. Die Entscheidungs-
wege bleiben lang und der Betrieb ist aufwandiger. Auf Veranderungen im Gesundheitswe-
sen kann das Alterszentrum nur langsam reagieren. Damit hat die Frohmatt einen bedeuten-
den Nachteil gegeniber privaten Anbietern. Auch die Gewinnung von neuen Mitarbeitenden
wird schwieriger. Die notwendige Flexibilitat fehlt, um auf spezifische Bedlrfnisse von Mitar-
beitenden der Pflege einzugehen.

Die Fuhrung eines Alterszentrums gehdrt nicht zur Kernkompetenz der 6ffentlichen Hand.
Deshalb bleibt die Belastung der Verwaltung durch einen Grossbetrieb wie die Frohmatt be-
stehen. Die Stadt misste vermehrt in Ressourcen investieren, Ablaufe und Zustandigkeiten
mussten vereinfacht werden.

Ausserdem musste eine Aufsicht gebildet werden, welche die Organisation steuert und fihrt.
Die Mitglieder dieses Gremiums bendtigen analog zu einem Verwaltungsrat Fachwissen im
Gesundheits-, Pflege- und Rechnungswesen.

Die Gebéaude der Frohmatt sind dringend sanierungsbeddrftig und missen erneuert werden.

Bei Investitionsentscheiden steht das Alterszentrum Frohmatt aber in Konkurrenz zu ande-
ren 6ffentlichen Aufgaben. Dies kdnnte die Umsetzung der Bauvorhaben verzégern.
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Schliesslich wirden die Investitionen den Steuerhaushalt der Stadt belasten und personelle
Kapazitaten binden.

30. Obligatorisches Referendum

Gemass 8 69 Gemeindegesetz und Art. 11 Ziff. 2 Gemeindeordnung entscheiden die
Stimmberechtigten an der Urne Gber Ausgliederungen von erheblicher Bedeutung. Ausglie-
derungen sind insbesondere dann von erheblicher Bedeutung, wenn sie von grosser politi-
scher oder finanzieller Tragweite sind. Die Ausgliederung des Alterszentrums Frohmatt ist
sowohl politisch als auch finanziell von grosser Tragweite. Somit ist die Vorlage den Stimm-
berechtigten zur Abstimmung zu unterbreiten.

Der Stadtrat, auf Antrag des Alterszentrums Frohmatt, beschliesst:

1. Die Weisung uber die Ausgliederung des Alterszentrums Frohmatt in eine eigenstan-
dige Aktiengesellschaft wird zuhanden des Gemeinderats verabschiedet.

Referentin des Stadtrats: Claudia Biihimann, Stadtratin Soziales.

2. Mitteilung an:
- Mitglieder des Gemeinderats
- Mitglieder des Stadtrats
- Alterszentrum Frohmatt
- Abteilung Finanzen
- Abteilung Prasidiales
- Ratssekretariat

Status: offentlich

Far richtigen Auszug:

Esther Ramirez
Stadtschreiberin

Beilagen:

Dokument zur Beschlussfassung:

- Verordnung Uber die Alterszentrum Frohmatt AG (Ausgliederungserlass)

Dokumente zur Erlauterung:

- Statuten der Alterszentrum Frohmatt AG

- Leistungsvereinbarung zwischen der Stadt Wadenswil und der Alterszentrum Frohmatt AG
- Baurechtsvertrag zwischen der Stadt Wadenswil und der Alterszentrum Frohmatt AG
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