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Zusammenfassung

Das Altersheim Espel (im Besitz der Gemeinde Gossau) und das Regionale Pflegeheim Gossau (im Besitz der Ge-

meinden Andwil, Gaiserwald, Gossau, Niederbtren und Oberbdiren) sind sanierungsbedurftig. Im Jahre 2009 hat
das Stadtparlament eine PPP-Vorlage (Public Private Partnership) fir das neue Seniorenwohnen der Stadt Gossau
und der Regionsgemeinden abgelehnt. Der Stadtrat wurde beauftragt, eine alternative Lésung vorzuschlagen.

Die Rate der Verbandsgemeinden “Regionales Pflegeheimes Gossau” vertreten, dass eine ,gemeinnitzige Akti-
engesellschaft” (gAG) die gestellte Aufgabe am besten |6sen kann. Im Raum steht ein gemeinsamer Neubau fir
das Altersheim Espel sowie fur das Regionale Pflegeheim Gossau. Der Bau mit 90 — 100 Betten soll an einem
zentralen Standort in Gossau errichtet werden. Es wird mit Kosten von rund CHF 34 Mio. gerechnet. Idealer-
weise sollen am gleichen Standort zusétzlich rund 25 Wohnungen erstellt und privat finanziert werden. Fur die-
sen Zweck eignen sich mehrere Grundstlcke in Gossau. Den kinftigen Standort wird die neue gAG bestimmen.

Die Verbandsgemeinden wollen diese unter dem Namen ,SanaFurstenland AG" griinden. Sie soll per 2014 den
Betrieb des Altersheimes Espel und des Regionalen Pflegeheimes zusammenlegen und in den Folgejahren den
genannten Neubau errichten. Die neue gAG soll teilweise durch die Gemeinden finanziert werden, teilweise wird
sie sich die Mittel auf dem Kapitalmarkt selbst beschaffen mussen. Auf die Stadt Gossau entfallen ein Betrag von
CHF 0.76 Mio. fur die Kapitalaufstockung und ein Betrag von rund CHF 8 Mio. an Darlehen.

Im Gegenzug wird Gossau 80 % der Aktien halten. Je 5 % der Aktien werden die Gemeinden Andwil, Gaiser-
wald, Niederblren und Oberbiren Gbernehmen. Damit die neue Tragerschaft ,SanaFirstenland AG” zustande
kommt, sind Gbereinstimmende Beschlisse aller finf genannten Verbandsgemeinden nétig. In Gossau wird bei
einer Zustimmung durch das Stadtparlament zusatzlich eine Volksabstimmung nétig.
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1. Ausgangslage

1.1 Gesetzlicher Auftrag

Die politischen Gemeinden haben fir ein bedarfsgerechtes Angebot an Platzen in stationdren Einrichtungen zur
Betreuung und Pflege von Betagten zu sorgen. Sie kénnen die Aufgabe gemeinsam mit anderen politischen
Gemeinden erflllen oder mit Leistungsvereinbarungen an die Ortsgemeinde oder an private Institutionen Uber-
tragen (Art. 28 Sozialhilfegesetz vom 27. September 1988, sGS 311.1).

Diese Aufgabe wird derzeit in Gossau mit dem Altersheim Espel und mit dem Regionalen Pflegeheim abgedeckt.
Das Altersheim gehort der Stadt Gossau. Das Regionale Pflegeheim betreiben die Gemeinden Gossau, Andwil,
Waldkirch (bis 2012), Gaiserwald, Niederblren und Oberbtren gemeinsam. Bei beiden Betrieben stehen grossere
Sanierungen an, die Strukturen sind nicht mehr zeitgemass.

1.2 Ablehnung PPP-L6sung

Der Stadtrat hat am 2. Juli 2008 dem Stadtparlament das Geschéaft ,Seniorenwohnen mit Betreuung und Pflege
Region Gossau” unterbreitet. Ziel war, den Betrieb der beiden Heime in einer PPP-Losung an einen privaten Be-
treiber zu Ubertragen. Die Rate der Verbandsgemeinden Andwil, Waldkirch, Gaiserwald, Niederbiren und Ober-
buren haben diesem Vorschlag zugestimmt. Das Parlament hat am 3. Februar 2009 nicht zugestimmt und fol-
gende BeschlUsse gefasst:

1. Die Vorlage wird an den Stadtrat zurlickgewiesen, mit dem Auftrag, die Finanzierung der Sanierung des
Pflegeheims und des Ersatzes des Altersheims Espel durch die Stadt oder eine Stiftung/Genossenschaft
anzustreben.

2. Fir den Betrieb kann der Stadtrat Lésungsvorschldge im Sinne der bestehenden PPP-Vorlage unterbreiten
oder alternativ die Flihrung des Betriebs durch die Stadt, eine Stiftung oder eine Genossenschaft
vorschlagen.

1.3 Zustimmung zur gemeinniitzigen Aktiengesellschaft

Mit diesem Auftrag hat der Stadtrat das Projekt Seniorenwohnen weiter bearbeitet. Der Stadtrat favorisiert eine
gemeinn(tzige Aktiengesellschaft (QAG) als zukiinftige Tragerschaftsform, wobei die Aktien von den beteiligten
Gemeinden gehalten werden sollen. Damit bleibt das Mitspracherecht der Gemeinden erhalten und doch ent-
steht eine flexible Tragerschaft. Der Zweckverband Regionales Pflegeheim soll aufgeldst werden. Diese Absichten
hat der Stadtrat im Zwischenbericht vom 3. November 2010 dem Stadtparlament und den Verbandsgemeinden
des Regionalen Pflegeheimes unterbreitet.

Das Stadtparlament hat am 1. Méarz 2011 dem Zwischenbericht zugestimmt und den Stadtrat beauftragt, das
Seniorenwohnen in eine gemeinnitzige Aktiengesellschaft einzubringen und die entsprechenden Erlasse zur Be-
schlussfassung zu unterbreiten. Auch die Verbandsgemeinden des ,, Zweckverbandes Regionales Pflegeheim
Gossau” haben den Antragen des Rates im Grundsatz zugestimmt. Der Stadtrat hat die Arbeiten auf Basis dieser
Beschlisse fortgesetzt. Am 9. November 2011 hat er dem Parlament einen Zwischenbericht unterbreitet.

14 Trends im Seniorenwohnen

Altere Menschen méchten so lange wie méglich zu Hause bleiben. Ein Heimeintritt erfolgt in der Regel nur noch,
wenn es nicht anders geht. Beim meist spaten Eintritt sind die Personen haufig Gber 85 Jahre alt und gesundheit-
lich in fragilem Zustand.

Das ,Altersheim” wird deshalb zunehmend zum Auslaufmodell. Heime wandeln sich zu reinen Pflegeheimen.
Als Ersatz fur bisherige Altersheime kristallisiert sich mehr und mehr das ,, Wohnen mit Service” oder ,betreutes
Wohnen” heraus. Am erfolgreichsten sind Konzepte, wo diese Alterswohnungen sich neben einem Alters- und
Pflegeheim befinden.
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Da Betroffene mittel- bis langfristig immer mehr ambulante und stationdre Leistungen gleichzeitig in Anspruch
nehmen (z.B. Spitex + Heim-Tages- und Nachtaufenthalte), ist eine kundennahe und aufeinander abgestimmte
Leistungserbringung ambulant-stationdr anzustreben. Es wird darauf hinzuarbeiten sein, dass Heim und Spitex
enger zusammenarbeiten. Abldufe der verschiedenen Versorgungsstufen sollen eng aufeinander abgestimmt
werden. Optimal ist, wenn Beratungsstelle, Spitex und Heim auf der gleichen Informatikplattform und mit dem
gleichen Pflegedossier arbeiten.

1.5 Fazit fiir Alters- und Pflegeheime

In Heimen soll die Infrastruktur auf reine Pflegeheime ausgerichtet werden (Gang- und Turbreiten, Aufenthalts-
und Verpflegungsbereich auf den Stockwerken, Zimmerkonzept usw.). Zimmer und deren Ausstattungen mus-
sen auf die kiinftigen Bedurfnisse ausgerichtet sein (Anteil Einzelzimmer, Nasszellen usw.).

Altersheime sollen ersetzt werden durch ein Angebot ,, Wohnen mit Service”, méglichst neben einem Pflegeheim
und in geeigneter Form auch baulich verbunden.

2. Ist-Situation

2.1 Altersheim Espel

Das Altersheim Espel bietet 49 Platze in 2 Hausern, mehrheitlich in Einzelzimmern, aber insgesamt nur 3 Zimmer
mit Nasszellen. Beide Hauser sind als Pflegeheim wenig geeignet. Auch nach der Kiichenrenovation 2011 ver-
bleibt ein erheblicher Investitionsbedarf. Das Heim entspricht noch keineswegs den heutigen Komfortanspriichen
und hat weiteren hohen Sanierungsbedarf. Im Schreiben vom 25. Januar 2012 hat das kantonale Amt fur Sozia-
les festgehalten, dass die Infrastruktur des Altersheimes Espel die , Richtlinien von 1996 zur baulichen Gestaltung
von Betagtenheimen” nicht einhélt. Das Amt geht davon aus, dass die bauliche Infrastruktur mittelfristig ange-
passt wird.

Das Grundstlck liegt ausserhalb der Stadt in der Landwirtschaftszone. Der Stadtrat hat abgeklart, ob der Stand-
ort des Altersheimes in eine Bauzone umgewandelt werden konnte. Der Kanton kann — mit Einschrankungen —
einer Umzonung zustimmen. Damit wiirden ein Umbau und eine Erweiterung des Heimes grundsatzlich maglich.

Entscheidend ist jedoch, dass der Standort Espel fur , Wohnen mit Service” ungeeignet ist, da das Heim dezent-
ral liegt. Der Bau von Alterswohnungen an diesem Standort ist wenig sinnvoll.

2.2 Regionales Pflegeheim

Das Heim befindet sich an der Schwalbenstrasse 3 an leicht erhéhter Lage. Es ist in der Planung im Jahre 1972
auf 72 Betten ausgelegt worden, was fir die beteiligten Gemeinden folgende Bettenzuteilung und Baukosten-
Verteilung ergab:

Verbandsgemeinde  Anteile ab 1972 Anteile in %
Andwil 3 4.2
Gaiserwald 17 23.6
Gossau 37 51.4
Niederblren 4 5.5
OberbUren 3 4.2
Waldkirch 8 1.1
Total 72 100.0

Das Regionale Pflegeheim verfligt heute rechnerisch tber 68 Platze, diese sind in der Pflegeheimliste enthalten.
Effektiv werden zwischen 55 und 60 Platze genutzt, weil 4er Zimmer nicht mehr mit 4 Personen belegt werden.



Bericht und Antrag ,, Griindung und Beteiligung SanaFurstenland AG” Seite 6

Die Gebaudestruktur ist fur den Betrieb als reines Pflegeheim relativ gut geeignet (breite Gange und Turen,
Zimmerkonzept). Jedoch gibt es nur wenige 1er Zimmer und kaum Nasszellen. Nur 4 Zimmer haben ein eigenes
WC, kein einziges Zimmer hat eine Nasszelle mit Dusche/WC.

Es liegt eine Kostenschatzung fur einen Umbau vor. Beim Umbau wirde die Bettenzahl auf 56 reduziert werden,
die Kosten dafiir betragen CHF 16 Mio. (+/- 25 %). Dies entspricht CHF 285’000 pro Bett. Die Kosten liegen
damit nur unwesentlich tiefer als die geschatzten Kosten fur einen Neubau (CHF 300°000 pro Bett). Zusatzlich
wurde eine Aufstockung auf 70 Betten gepriift. Hier liegt die Kostenschatzung bei CHF 20 Mio. (CHF 285000
pro Bett). Ein Umbau ware nicht einfach zu realisieren. Wahrend der Bauzeit ware das Pflegeheim in einem Pro-
visorium weiterzufihren. Dies wurde zusatzlich sehr hohe Kosten verursachen.

Der Standort des Regionalen Pflegeheimes ist relativ zentral. Wegen der erhéhten Lage ist das Heim fir &ltere
Menschen aber nicht immer gut erreichbar. Auf dem Grundstlck bestehen keine Platzreserven fur ,Wohnen mit
Service”.

2.2.1 Gemeinde Waldkirch

Die Gemeinde Waldkirch wird mit der Stiftung Alters- und Pflegeheim Wiborada die Bedrfnisse des Senioren-
wohnens kiinftig selbst abdecken. Sie ist durch Birgerversammlungsbeschluss vom 23. Mérz 2012 mit Wirkung
per 2012 aus dem ,Zweckverband Regionales Pflegeheim Gossau” ausgetreten. Die Ubrigen Verbandsgemein-
den haben dem Austritt von Waldkirch zugestimmt (siehe Bericht und Antrag an das Stadtparlament vom 4. Ap-
ril 2012). Die Gemeinden Andwil, Gaiserwald, Gossau, Niederbiren und Oberburen setzen das Projekt , Griin-
dung und Beteiligung SanaFurstenland AG” ohne Mitwirkung der Gemeinde Waldkirch fort.

Nach dem Austritt der Gemeinde Waldkirch verandern sich ab 2012 fur die verbleibenden Gemeinden die Antei-
le am Zweckverband:

Verbandsgemeinde Quoten ab 2012 Quoten in %
Andwil 3.4 4.7
Gaiserwald 19.1 26.6
Gossau 416 57.8
Niederbiren 4.5 6.2
Oberburen 3.4 4.7
Waldkirch 0.0 0.0
Total 72 100.0

2.2.2 Gemeinde Gaiserwald

Auch die Stimmburger der Gemeinde Gaiserwald wollen ein eigenes Angebot fur die Betreuung und Pflege von
betagten Menschen schaffen. Sie haben am 19. Juni 2011 eine Stiftung beauftragt, in Abtwil und in Engelburg
Zimmer und Wohnungen zu erstellen. Die Gemeinde Gaiserwald bleibt Mitglied im , Zweckverband Regionales
Pflegeheim Gossau”, mochte sich aber in der kiinftigen Organisationsform mit einer kleineren Quote als bisher
beteiligen.

2.3 Bewohnende

Bezlglich Pflegebedurftigkeit der Bewohnenden gleichen sich das Altersheim Espel und das Regionale Pflege-
heim Gossau immer mehr an. Im Altersheim Espel stammen 74 % der Bewohnenden aus den Verbandsgemein-
den, im Regionalen Pflegeheim sind es 80 %. Insgesamt betragt der Anteil Personen aus Gossau in beiden Hei-
men rund zwei Drittel.
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2.4 Fazit
Das Konzept ,,Wohnen mit Service” benétigt die Nachbarschaft zu einem Alters- und Pflegeheim. , Wohnen mit

Service” macht nur an einem zentralen Standort mit Einkaufsmaoglichkeiten in der Nahe Sinn. Der Standort Espel
ist fur diesen Zweck nicht geeignet.

Fur das Altersheim Espel muss friiher oder spater ein Neubau bzw. eine vollstdndige Neukonzeption der Gebau-
de ins Auge gefasst werden. Da der Standort ohnehin nicht optimal ist, sind Alternativen zu prifen.

Das Regionale Pflegeheim ist von der Zimmerstruktur her nicht ideal. Die anstehenden Umbaukosten Gbersteigen
—im Vergleich mit einem Neubau — sinnvolle Investitionsgrossen.

Der Stadtrat schlagt vor, die beiden Heime auf einen einzigen Standort zu konzentrieren. An einem neuen, zent-
ral gelegenen Standort soll ein neues Pflegeheim realisiert werden. Idealerweise wird dieses kombiniert mit Al-
terswohnungen im Konzept ,, Wohnen mit Service”.

Ein neuer Standort kann im heutigen Stand der Planung noch nicht definiert werden.

3. Bettenbedarf

Die meisten Experten wie auch der Bund gehen davon aus, dass in Zukunft fast ausschliesslich Pflegebedirftige
sowie Personen mit Demenz in Alters- und Pflegeheimen wohnen werden. Mit Hilfe von Kennzahlen lassen sich
Prognosen flr den Bettenbedarf machen. Je nach angenommener Institutionalisierungsrate (Anteil der Personen
Uber 80 Jahre, welche ein Pflegeheimbett beanspruchen) verandert sich die nétige Bettenzahl.

2010 2020
Personen 80+ in Gossau (gemass
Statusbericht 1 vom 19.4.2010): 824 1'025
Richtwert Kanton SG* 29% 229 285
Institutionalisierungsrate* 25% 206 256
Institutionalisierungsrate* 20% 165 205
Richtwert Kanton BE 17.6% 145 180
* bezogen auf 80+, 96% Auslastung
Angebot bestehend | geplant
Espel 49
RPG* 68
Abendruh 50 21
Areal Hélg (in Prifung) 26
Gerbhof 18 50
Total 185 97
Gesamt mit geplanten Betten 282
* gemass Pflegeheimliste [246-01_0601_Daten_201206 16 RW.xIsx] Bedarf

Zu ergdnzen ist, dass das Altersheim Espel und das Regionale Pflegeheim zusammen effektiv lediglich zwischen
100 und 109 Betten betreiben, und nicht 117, wie es die Tabelle suggeriert. Fir das Jahr 2020 ist mit einem Be-
darf von etwa 260 — 280 Platzen zu rechnen. Ein Ausbau der Anzahl Pflegeplétze ist daher nicht zwingend nétig.

Zu beachten ist jedoch, dass die Zahlen in der obigen Tabelle nur die Stadt Gossau umfassen. Grundsatzlich wa-
ren daher zumindest noch die Daten der Zweckverbandsgemeinden Andwil, Gaiserwald, Niederbiren und Ober-
biren zu bertcksichtigen.
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Der Stadtrat empfiehlt, die Grosse des zuktnftigen Betriebs auf 90 bis 100 Betten zu planen. Es macht auch
Sinn, den Bau so zu konzipieren, dass ein spaterer Ausbau um 20 bis 40 Betten mdéglich ist, ohne die gesamten
Konzepte neu erarbeiten zu mussen.

Es sollen im Minimum die im Parlamentsbeschluss vom 1. Marz 2011 erwdhnten 25 Alterswohnungen erstellt
werden. Es kénnen auch mehr Wohnungen geplant werden, wenn es die Grundstlcks- oder Baurechtsverhalt-
nisse zulassen. Weil Wohnungen relativ lange belegt werden, darf die Anzahl nicht zu gering sein, weil sonst die
Funktion als Altersheimersatz verloren geht. Die Wohnungen sollen durch private Partner finanziert werden.

4, Standorte

Um die genannten 90 bis 100 Betten realisieren zu kdnnen, ist eine Grundstiicksfldche von 5000 m* — 7000 m’
erforderlich. Fiir Alterswohnungen sind weitere mindestens 2000 m’ zu beriicksichtigten. Der Stadtrat hat ge-
eignete Standorte geprift. In der Endauswahl verblieben sind der Sportplatz Buechenwald (Eigentum Stadt), ein
Grundstlck an der Ringstrasse (Privateigentum) sowie ein Grundstlick an der Haldenstrasse (Privateigentum, das
Grundstick steht derzeit nicht zur Disposition). Ein weiterer denkbarer Standort ist das Gebiet Rosenau (Privatei-
gentum).

Keiner dieser Standorte ist derzeit gesichert. Es wird Aufgabe der klnftigen Tragerschaft sein, den Standort zu
definieren.

5. Kosten und Finanzierung

5.1 Grundsétzliche Uberlegungen

Der Bau von Heimen wurde friher von Bund, Kanton und Gemeinden mitfinanziert. Seit dem Neuen Finanzaus-
gleich des Bundes leisten Bund und Kanton keine Subventionen mehr. Sollte die 6ffentliche Hand weiterhin ei-
nen Kostenanteil tragen, missten die Gemeinden diesen voll Gbernehmen.

Mit der neuen Pflegefinanzierung ab 2011 mssen sich die Gemeinden im Kanton St.Gallen zu einem Drittel an
den Kosten der Pflege beteiligen. Es handelt sich um Kosten, die neu auf die Gemeinden zugekommen sind.

Die Betreuung und Hotellerie sind davon nicht betroffen. Die meisten Kantone gehen davon aus, dass die Kosten
flr das Wohnen von den Nutzern selbst zu finanzieren sind. Der Stadtrat vertritt die Haltung, dass mittelfristig
die Pension und somit das Wohnen im Heim zu Vollkosten verrechnet werden soll, d.h. inkl. Kapitalkosten und
Abschreibung. Mit dem Verzicht auf Subventionen entfallt eine Wettbewerbsverzerrung gegentber privaten An-
bietern. Selbstverstandlich muss der Markt beobachtet werden und mussen die Preise konkurrenzfahig sein.

Die Finanzierung von Alterswohnungen bzw. das ,, Wohnen mit Service” ist nicht Sache des Staates. Der Stadtrat
geht davon aus, dass Alterswohnungen gemeinsam mit externen Partnern realisiert und finanziert werden. Die
Kosten fur , Wohnen mit Service” bleiben deshalb in den nachfolgenden Uberlegungen ausgeklammert. Die Vor-
lage ,, Grindung und Beteiligung an SanaFirstenland AG" konzentriert sich ausschliesslich auf stationare Einrich-
tungen fir Betreuung und Pflege.

5.2 Finanzierungsbedarf

Kennzahlen zu Baukosten von Alters- und Pflegeheimen zeigen, dass pro Bett ca. CHF 300°000 investiert werden
muUssen. Hinzu kommen die anteiligen Kosten fir das Grundstiick. Bei 100 Betten kann folgende provisorische
Finanzierungsrechnung erstellt werden:

Grundstiick (Annahme 5000 — 7000 m®) ca. CHF  4'000'000
Baukosten Pflegeheim ab BKP 2 ca. CHF  30'000°000
Kapitalbedarf Grundsttck und Neubau CHF 34'000°000
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Hinzu kommen die Projekt- und Initialisierungskosten. Diese werden fir dieses Verselbstandigungs- und Fusions-
projekt auf CHF 950000 geschatzt. Diese Liquiditat ist von den Gemeinden zur Verfligung zu stellen. Sie erhal-
ten im Gegenzug dafiir Aktien.

5.3 Finanzierung

Im Zwischenbericht vom 3. November 2010 an das Stadtparlament ging der Stadtrat noch von einem Eigenkapi-
talanteil von 30 % aus. Die zwischenzeitlichen Abkldrungen haben gezeigt, dass ein Eigenkapitalanteil von 40 %
angemessener ist. Damit kénnen die Fremdkapitalkosten im Rahmen gehalten werden. Die neue Tragerschaft
soll vom Start an so gut kapitalisiert sein, dass kiinftige Nachzahlungen durch die Gemeinden mdglichst vermie-
den werden kénnen.

Das Eigenkapital wird von den Aktionaren, d.h. von den Verbandsgemeinden zur Verfligung gestellt. Das Ge-
baude des Regionalen Pflegeheimes ist in der Bilanz wertmassig abgeschrieben. Es soll der neuen Tragerschaft
Ubertragen werden, ohne eine Aufwertung vorzunehmen, weil die Bewohnenden der Heime vor und nach der
Verselbstandigung die gleichen sind. Sie sollen nicht durch eine zweite Abschreibung nochmals zur Kasse gebe-
ten werden. Die Liegenschaft Altersheim Espel soll der neuen Tragerschaft zur Miete tberlassen werden.

Auf dem Grundstlck des Regionalen Pflegeheimes kénnten Alterswohnungen realisiert werden, das Grundsttick
kdnnte aber auch verdussert werden. Sollte es veraussert werden, wird der Verkaufserlds gemass Aktionarsbin-
dungsvertrag zur (teilweisen) Ablésung der Gemeinde- und Bankdarlehen verwendet. Flr die Verteilung der
Quoten gilt der neue Schltssel im Zweckverband Regionales Pflegeheim nach dem Austritt von Waldkirch.

5.4 Darlehen

Berechnung Darlehen CHF CHF
Kapitalbedarf Neubau und Grundstiick 34'000°000
Sacheinlage Betrieb Regionales Pflegeheim (Bilanzwert) 1'450'000
Sacheinlage Gebdude Regionales Pflegeheim (Verkehrswert) 2'100'000
Sacheinlage Betrieb Altersheim Espel ! 900000
Kapitalaufstockung (Bareinlage Gemeinden) 950’000
Total vorhandenes Eigenkapital 5'400'000
Notiges Gesamtkapital 39'400'000
Eigenkapitalanteil 40 % von CHF 39°400'000 15'760'000
/. vorhandenes Eigenkapital 5'400'000
Bendtigtes Darlehen (total fir 5 Verbandsgemeinden) 10360000

' Der Differenzbetrag zum effektiven Bilanzwert per 31.12.2013 wird der Stadt Gossau gutgeschrieben oder belastet.

Das weiter benétigte Eigenkapital in der Hohe von CHF 10.36 Mio. stellen die beteiligten Gemeinden in Form
von marktkonformen Darlehen zur Verfigung. Der Zinssatz berechnet sich nach dem jeweiligen Refinanzie-
rungssatz der Stadt Gossau (Ziffer 2 Darlehensvertrag).

Fur die Darlehensforderungen der Gemeinden ist eine Rangrucktritts-Erklarung vorgesehen. Die Forderungen
werden gegenUber allen bestehenden und kiinftigen Forderungen gegen die Gesellschaft im Rang zuriickgestellt
(Ziffer 3 Darlehensvertrag).

Die Aufteilung des Darlehens auf die Verbandsgemeinden berechnet sich nach dem kiinftigen Aktienanteil und
ist in Ziffer 8.5 aufgezeigt.
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6. Neue Tragerschaft ,SanaFiirstenland AG"

6.1 Tragerschaft

Das Stadtparlament hat am 1. Marz 2011 dem Antrag des Stadtrates zugestimmt, das Seniorenwohnen in eine
gemeinnltzige Aktiengesellschaft (QAG) einzubringen. Der Stadtrat schlagt fur die neue Organisation die Be-
zeichnung , SanaFurstenland AG" vor.

6.2 Aktienanteile

Der Stadtrat schlagt vor, dass die Stadt Gossau mit 80 % die Mehrheit der Aktien halten soll. Es ist vorgesehen,
dass sich die Ubrigen Verbandsgemeinden Andwil, Gaiserwald, Niederbiren und Oberburen einheitlich mit je
5% an der SanaFurstenland AG beteiligen. Fur die Zuteilung der Aktien sollte nicht auf die Bettenanspriiche aus
dem Verbandsvertrag 1972 abgestitzt werden. Jene Verteilung entspricht nicht mehr der heutigen Realitat.

6.3 Aktiondrsbindungsvertrag

Die Gemeinden Andwil, Gaiserwald, Gossau, Niederbiren und Oberburen griinden gemeinsam die SanaFursten-
land AG und wandeln den ,, Zweckverband Regionales Pflegeheim Gossau” um. Im Aktiondrsbindungsvertrag
(ABV) regeln die Griindungsgemeinden den Ablauf dieser Umwandlung und ihr kiinftiges Verhéltnis untereinan-
der. Weiter enthalt der ABV die Leitlinien fur den kinftigen Verwaltungsrat:

- Von der neuen Gesellschaft wird erwartet, dass die betagten und/oder pflegebedirftigen Bewohnerinnen
und Bewohner der Verbandsgemeinden jederzeit Zugang haben zu marktkonformen und qualitativ hoch-
stehenden ambulanten, stationaren und teilstationdren Angeboten.

- Kernaufgaben der Gesellschaft sind Leistungen im Bereich Pflege und Betreuung betagter und/oder pflege-
bedurftiger Menschen.

- Die Gesellschaft beobachtet die Marktentwicklung und bietet bedarfsgerechte und innovative Dienstleistun-
gen an.

- Vom Wohn- und Hotellerie-Niveau her soll das Angebot breite Bevdlkerungsschichten ansprechen. Es soll
nicht Aufgabe der Gesellschaft sein, Leistungen im oberen Bedarfssegment (Residenzniveau) anzubieten.

- Zielgruppe sind in erster Linie Einwohnerinnen und Einwohner der an der Gesellschaft beteiligten Gemein-
den.

- Die Wirtschaftlichkeit der erbrachten Leistungen ist stets sicherzustellen. Soweit zulassig, sollen die Vollkos-
ten der Leistungen gedeckt sein.

- Die Gesellschaft soll sich im Markt als attraktive Arbeitgeberin positionieren.

- Im Qualitatsbereich soll die Gesellschaft im regionalen Markt fihrend sein.

- Gewinne werden fur die Bildung von Reserven, fir die Finanzierung von Investitionen, fir moglichst preis-
glnstige Tarife und die Rickzahlung von Darlehen verwendet. Allfallige Dividenden kénnen erst nach Riick-
zahlung der Darlehen ausgeschittet werden.

6.4 Leistungsauftrag

Die Verbandsgemeinden Ubertragen, voraussichtlich per 1. Januar 2014, der SanaFurstenland AG ihre gesetzli-
che Verpflichtung zur Grundversorgung im Bereich Pflege- und Betreuungsleistungen. Diese stellt die Infrastruk-
tur und den Betrieb bereit, wobei in einer ersten Phase die beiden Betriebe Altersheim Espel und Regionales
Pflegeheim Gossau weiter betrieben werden. In einer zweiten Phase wird an einem neuen Standort ein Angebot
mit 90 — 100 Pflegebetten geschaffen.

Fur die Leistungserbringung sind die kantonalen Qualitatsstandards verbindlich.
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Projektabwicklung
Das Projekt SanaFurstenland AG wird in 3 Schritten abgewickelt:
Zweckverband RPG < Stadt Gossau
Schritt 1: Gemeinde Andwil

Umwandlung des Zweckverbands in die SanaFurstenland
AG nach Fusionsgesetz; Beteiligung der Gemeinden
gemaéss Regelung in den Zweckverbandsstatuten und

Gemeinde Gaiserwald

Gemeinde Niederbliren

1]

Gemeinde Oberbilren

A 4

| SanaFiurstenland AG

Aktienkapital
Schritt 2: Ubernahme des Betriebs
des Altersheims Espel durch die
| SanaFirstenland AG, Abschluss
Stadt Gossau |

eines Mietvertrags zwischen der
Stadt Gossau und der SanaFUrsten-
land AG und Kapitalerh6hung um die
Griindungs- und Projektkosten

Schritt 1
Umwandlung des Zweckverbandes Regionales Pflegeheim Gossau in die SanaFlrstenland AG nach Art. 99

Fusionsgesetz;

(2 Standorte)

Schritt 3: Konzentration an 1 Standort
mit Neubau eines Alters- und Pflegeheims v
90 bis 100 Betten an einem neuen Standort.
Finanzierung mittels Kapitalerhdhung und
,nachrangigen Darlehen (Eigenkapital)

3

SanaFirstenland AG
(1 Standort)

on

Source:246-01_0601_Graphien 201203 15RW.opt

Anpassung der Beteiligung der Gemeinden am Aktienkapital, um die Zielbeteiligungen von 80% fur Gossau
und je 5% fir die anderen Gemeinden nach dem Schritt 2 zu erreichen.

Schritt 2
Ubernahme des Betriebs des Altersheims Espel durch die SanaFirstenland AG;

SanaFurstenland AG betreibt nebst dem Regionalen Pflegeheim auch das Altersheim Espel;
Abschluss eines Mietvertrages zwischen der Stadt Gossau und der SanaFurstenland AG fur das Altersheim

Espel;

Aktienkapitalerhéhung um die Projekt- und Griindungskosten.

Schritt 3

Konzentration an 1 Standort;

Neubau eines Alters- und Pflegeheimes mit 90 bis 100 Betten an einem neuen, zentralen Standort;
Finanzierung des Eigenkapitalbedarfs mittels Kapitalerhéhung und nachrangiger Darlehen durch die Ver-

bandsgemeinden;

Am gleichen Standort sollen auch Alterswohnungen erstellt werden. Diese sollen durch private Partner fi-

nanziert werden;

Anderweitige Verwendung der Gebadude des Altersheimes Espel;
Regionales Pflegeheim wird einem neuen Zweck zugefihrt (z.B. Alterswohnungen) oder verdussert.
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8. Finanzierungsschliissel

8.1 Schritt 1: Umwandlung Zweckverband in SanaFiirstenland AG

Der Zweckverband Regionales Pflegeheim wird nach Art. 99 Fusionsgesetz in die SanaFlrstenland AG umge-
wandelt. Die bisher am Zweckverband beteiligten Gemeinden (ohne Waldkirch) werden zu den Bestimmungen
von Art. 2 der Zweckverbandsstatuten am Aktienkapital der SanaFurstenland AG beteiligt. Als Grundlage fir die
Aktienanteile dient das in der Bilanz des Zweckverbandes ausgewiesene Eigenkapital ohne Liegenschaft (An-
nahme CHF 1'450'000).

Schritt 1: Umwandlung Zweckverband nach FusG in gAG / Ermittlung Anteile ohne Waldkirch (=Beilage 2.4.1 ABV)

"EK" RPG chne Lisgenschaft: 1°450'000 [Verkehrewert RPG 2010: Z100'000 [Total "Eigenkapital’ RPG: | 3'S50°000
Zurzeit angewandies Szenario Gemeindeanteile MIT | Gemeindeanteile O Ziel-Aktien-| Aktien-
Anname "Eigenkapital" RPG 1'450°000 Waldkirch Waldkirch Zum Vergleich: Anteile Anteile
nach Uber-
Anteile gem.| nahme
Art. 2 Aktien- |Anteile in %|  Aktien- Einwohner Espel, im Um-

Statuten ZV anteile in | bei Austritt [ anteile in per Einwohner siehe  |wand-lungs,
Gemeinde RPG in % CHF ‘Waldkirch CHF 31.12.2011 in % Schritt 2a plan in %
Andwil 3 4.2%)| 60417 4. 7% 67'969 1"853 5.5%| % 117500 8.1%
Gaiserwald 17 236% 342'361 26.6% 385'156 8025 23.7% 5% 117500 8.1%
Gossau 37 51.4% 745139 57.8% 835281 17879 52.8% &0% 980°000 67.6%
Niederbaren 4 5.6%,| 80's56 £.3% 90'625 1429 4 2% 5% 117500 8.1%
Oberbiren (Anteil Niederwil)* 3 4.2%) 80417 4.7% §7'989 1321 3.9%)| E 117500 8.1%
Waldkirch g 11.1% 161111 F32%6 9.8%,
Total 72 100.0%  1'450'000 100.0%]  1'450'000 33833 100.0% 100%| 1°450°000 100%)|
" Enwohnerzanl ganze Gemelnde: 4127 [289_DBLH_wimn_I012 07 T R s ariadg®

8.2 Schritt 2a: Ubernahme Betrieb Altersheim Espel

Der Betrieb des Altersheimes Espel wird durch die Stadt Gossau an die SanaFurstenland AG Ubertragen. Die
Stadt Gossau bringt als Sacheinlage zur Erh6hung des Aktienkapitals die Aktiven und Passiven des Altersheimes
Espel in der Hohe von CHF 900000 ein, exklusive Immobilien. Im Gegenzug fur diese Sacheinlage erhalt die
Stadt Gossau zusatzliches Aktienkapital.

Schritt 2a: Ubernahme Betrieb AH Espel durch die gAG (=Beilage 2.5.2 ABV)

Annahmme CHF
Tano
Aktiveniiberschuss Espel bei neLe
Uberiragung an die gAG o00'000 Anteile:
TIoe
Ubertra-
gung AH
Aktien- Espel an Aktien- | Ziel-Schema
anteile nach| Aktien- gAG, in  |anteile in %]  Aktien-
zemeinde (ohne Waldkirch) Schritt 1 |anteile in %4 CHF {effektiv) | anteile in %
Andwil 117500 8.1%] 117200 =.0% 2%
Gaizerwald 117500 819 117'500 5.0% 5%
(Gossau S80'000 67 6%] 1'650'000 &0.0% 80%
Miederbiren 117500 5.1% 117200 =.0% 2%
Oberiiren 117500 8.1% 117500 5.0% 5%
Total 1'450000 100.0%] 2'350'000 100.0% 100%

[F45-01_0601_Dmiws_2013 O 24 R e inrmigh
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8.3 Schritt 2b: Kapitalaufstockung um Projektkosten
Die Projekt- und Initialisierungskosten fir das Fusions- und Verselbstandigungsprojekt werden auf CHF 950000

geschatzt. Diese Kosten sollen als Bareinlage durch die Gemeinden finanziert werden. Im Gegenzug erhalten die
Gemeinden Aktien.

Projektkosten
950'000
Aktien- Kapital- Aktien-
anteile Aktien- aufstok- kapital
nach anteile in | kung im nach Aktien-

Gemeinde Schritt 2a % Schritt 2b | Schritt 2b |anteile in %
Andwil 117'500 5% 47'500 165'000 5%
Gaiserwald 117'500 5% 47'500 165'000 5%
Gossau 1'880'000 80% 760'000 2'640'000 80%
Niederbiiren 117'500 5% 47'500 165'000 5%
Oberblren 117'500 5% 47'500 165'000 5%
Total 2'350'000 100.0% 950'000 | 3'300'000 100.0%

[246-01_0601_Daten_201205 10 RW.xIsx] AK- Verteilgs

8.4 Schritt 3: Neubau

An einem zentralen Ort soll ein Neubau realisiert werden. Das dazu benétigte Fremdkapital von 60 % beschafft
sich die neue Gesellschaft auf dem Kapitalmarkt. Den Eigenkapitalanteil von 40 % leisten die Gemeinden durch
Darlehen in der Hohe von CHF 10.36 Mio. Die Berechnung ist in Ziffer 5.4 dargelegt.

AK +

Anteil an | Anteil an Darlehen | Anteile in

Anteile AK | Anteil AK | Darlehen |Darlehen in nach % an AK +

Gemeinde CHF in % in % CHF Einzahlung | Darlehen
Andwil 165'000 5.0% 5.0% 518'000 683'000 5.0%
Gaiserwald 165'000 5.0% 5.0% 518'000 683'000 5.0%
Gossau 2'640'000 80.0% 80.0%| 8288'000| 10'928'000 80.0%
Niederbiiren 165'000 5.0% 5.0% 518'000 683'000 5.0%
Oberbliren 165'000 5.0% 5.0% 518'000 683'000 5.0%
Total 3'300'000 100.0% 100.0%| 10'360'000| 13'660'000 100.0%

[246-01_0601_Daten_201204 08 RW.xIsx] AK- Verteilgs
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8.5 Mittelbedarf der Gemeinden
Auf die Gemeinden entfallt folgender Mittelbedarf:

Gemeinde Anteil AK in % Kapitalaufstockung Darlehen Schritt 3  Total Mittelbedarf

Schritt 2b (2013) CHF (ca. 2017 — 2020) CHF CHF
Andwil 5 47'500 518000 565’500
Gaiserwald 5 47'500 518’000 565’500
Gossau 80 760'000 8288000 9'048'000
Niederbiren 5 47'500 518’000 565’500
Oberburen 5 47'500 518’000 565’500
Total 100 950000 10360000 11°310'000

8.6 Folgekosten

Den Verbandsgemeinden sollen keine Folgekosten fir die Infrastruktur entstehen. Auch bei negativem Ge-
schaftsgang trifft die Gemeinden keine automatische Nachfinanzierungspflicht (Art. 8 Aktionarsbindungsver-
trag).

Die Verpflichtung der Gemeinden, sich mit einem Drittel an den Pflegekosten zu beteiligen, wird bestehen blei-
ben.

o. Heimreglement

Das Stadtparlament hat am 2. Juli 2002 das Heimreglement flr das Altersheim Espel erlassen. Wenn die Grin-
dung der SanaFurstenland AG zustande kommt, wird dieses Reglement hinfallig und ist durch ein neues Regle-
ment zu ersetzen. Der Stadtrat wird den Antrag fir das neue Heimreglement unterbreiten, sobald die Griindung
der SanaFurstenland AG feststeht.

10. Umsetzung
Die Planungen sind auf einen Projektstart am 1. Januar 2014 ausgerichtet. Das ergibt folgenden Terminplan:

Bis Ende 2012 Entscheid Stadtparlament Gossau

3. Méarz 2013 Volksabstimmung Gossau

Marz/April 2013 Burgerversammlungsentscheide Verbandsgemeinden
Ab Mai 2013 Umsetzungsphase

1. Januar 2014 Betriebsaufnahme SanaFurstenland AG

11. Verfahren

Die Grindung der SanaFurstenland AG kommt nur dann zu Stande, wenn alle 5 Verbandsgemeinden zustim-

men. Der Aktiondrsbindungsvertrag tritt in Kraft, wenn er

- von den Raten aller 5 Verbandsgemeinden genehmigt worden ist;

- inallen 5 Gemeinden zustimmende Beschliisse der Blrgerschaft vorliegen, wobei in Gossau eine Volksab-
stimmung durchzufthren ist;

In Gossau beschliesst das Parlament Uber Geschafte, welche dem obligatorischen Referendum unterstehen (Art.
39 Gemeindeordnung). Dies sind Geschafte, die fur den gleichen Gegenstand neue einmalige Ausgaben oder
Einnahmenausfalle von mehr als CHF 4 Mio. verursachen (Art. 9 Gemeindeordnung). Weil die Ausgaben hoher
sind, unterstehen die nachstehenden Beschlisse dem obligatorischen Referendum.
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Stimmt das Stadtparlament den Antragen des Stadtrates zu, wird Uber das Geschéaft eine Volksabstimmung
durchgefuhrt (Art. 8 Gemeindeordnung). Dort wird die Abstimmungsfrage voraussichtlich so lauten: ,Stimmen
Sie dem Parlamentsbeschluss fir die Griindung der SanaFdrstenland AG zu?”

Die Griindung der SanaFurstenland AG und damit verbunden die Aufhebung des Zweckverbandes Regionales
Pflegeheim Gossau kommen nur dann zu Stande, wenn die im Zweckverband verbliebenen Verbandsgemeinden
Andwil, Gaiserwald, Gossau, Niederbiren und Oberbiren Ubereinstimmende Entscheide féllen. Seitens der Rate
liegen die grundsatzlichen Einverstandnisse zum geplanten Vorgehen vor. Die Zustimmung der Blrgerschaften
bleibt vorbehalten und ist abzuwarten.

Stadtrat

Beilagen (nur fir Mitglieder Parlament)
Businessplan Stand 6. Juni 2012
Aktionarsbindungsvertrag Stand 6. Juni 2012



