Vorlage des Gemeinderates Beringen vom 2. August 2017

Bericht und Antrag
des Gemeinderates an den Einwohnerrat
zum Kauf des Anteils der Post am Stockwerkeigentum Verwaltungsgebaude Zelg

Sehr geehrter Herr Prasident
Sehr geehrte Damen und Herren Einwohnerrate

Der Gemeinderat unterbreitet Ihnen hiermit Bericht und Antrag betreffend Kauf des Anteils der
Post am Stockwerkeigentum Verwaltungsgebaude Zelg. Den Antrédgen schickt er folgende

Ausfihrungen voraus.

Ausgangslage

Durch die Verschiebung der Poststelle Beringen in das Coop-Gebaude verbleibt nur
die Verteilung im Verwaltungsgebaude. Samtlicher Publikumsverkehr der Post entfallt.

Das Ziel des Gemeinderates ist es, wieder Publikumsverkehr auch in diesen Geb&ude-
teil des Verwaltungsgebaudes an der Zelgstrasse zu bringen.

Kaufangebot

Die Post hat der Gemeinde Beringen ein Angebot unterbreitet um das Stockwerkeigen-
tum der Post zu Ubernehmen. Ein erster Verhandlungspreis war CHF 1'335'000.00.
Gleichzeitig will die Post sich jedoch eine langfristige Nutzung mit einem Mietvertrag
sichern.

Zum Stockwerkeigentum der Post gehdren insgesamt rund 350 m? im Erdgeschoss
sowie zusatzlich noch rund 100 m? im Untergeschoss. Im Untergeschoss sind Garde-
roben, WC und Archive vorhanden.

Es macht fir die Gemeinde Sinn, der Post den Anteil abzukaufen um damit die Ent-
wicklung in diesem Geb&aude vermehrt bestimmen zu kénnen. Die Post wirde als Mie-
terin des hinteren Teiles sowie des Untergeschosses verbleiben und zusatzlich wirde
im vorderen Teil eine neue Nutzung ermdglicht.

Eine Verkehrswertschatzung zeigt auf, dass der angebotene Verkaufspreis von CHF
1'335'000.00 gerechtfertigt ist. Zusatzlich wurde dieser Preis noch anhand der neusten
Schéatzung der Gebaudeversicherung verifiziert. Die Berechnung zeigt auf, dass der
Zeitwert des Anteils der Post CHF 1'430'000.00 betragt.

Der Preis der Verkehrswertschatzung ist fir den Gemeinderat realistisch, wenn das
uneingeschrankte Nutzungsrecht vorhanden ist. Da jedoch eine Mietverpflichtung der
Post ausbedungen wird, schlug der Gemeinderat eine kleine Reduktion vor und findet
einen Verkaufspreis von CHF 1‘300°000.00 als gerechtfertigt. Dieser Preis wurde von
der Post auch akzeptiert und bestatigt.

Nachnutzung

Da die Post flr das Verteilzentrum Briefpost einen Teil der Flache weiterhin fir sich
bendbtigt, steht nur der vordere Teil der Flache fur eine Nachnutzung zur Verfigung.
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Verschiedene Méglichkeiten wurden gepruft:
e Eigenbedarf Gemeindeverwaltung

Die Gemeinde hat keinen Eigenbedarf um einzelne Verwaltungseinheiten aus-
zubauen. Mit der Sanierung des Verwaltungsgebaudes wurden gentigend Re-
serven geschaffen um einen allfélligen Ausbau innerhalb der vorhandenen Fla-
che zu realisieren.

e Arztpraxis

Durch den Wegzug von Herrn Bosshard wird eine Hausarztpraxis in Beringen
wegfallen. Es musste jedoch festgestellt werden, dass sich die zur Verfligung
stehende Flache nicht eignet um eine Gemeinschaftspraxis einzurichten. Sinn-
vollerweise wird ein solches Angebot mit einem neuen Projekt am Standort
Werkhof realisiert.

e Vermietung an Schaffhauser Polizei

Da die Schaffhauser Polizei keine Entwicklungsméglichkeiten fir den Posten
Klettgau in Neunkirch sieht und es fur die Polizei auch sinnvoll ist, den Posten
in der grossten Gemeinde des Klettgaus zu haben, prifte sie eine Verlegung
des Polizeipostens Klettgau nach Beringen. Die Grésse des geschaffenen
Raumes im Verwaltungsgebaude Zelg ware ideal und langfristig ist auch ein
moglicher Ausbau denkbar.

Der Gemeinderat hat sich entschieden, die Verhandlungen mit der Schaffhauser Poli-
zei weiterzufhren.

Zum Thema Sicherheit zeigte die 2016 durchgefihrte Einwohnerzufriedenheitsanalyse
auf, dass das Sicherheitsbedirfnis der Bevdlkerung heute nicht umfassend erfullt wird.

Folgende Fragen wurden gestellt:
> 9.1 Ich flhle mich sicher in der Gemeinde
> 9.2 Die Beleuchtung der Strassen ist ausreichend.
> 9.3  Die Polizeiprasenz in unserer Gemeinde ist ausreichend

Die Ruckmeldungen sind aus der folgenden Grafik ersichtlich. Es muss festgestellt
werden, dass der Erflllungsgrad fur die Polizeiprasenz in unserer Gemeinde bei wei-
tem nicht der Wichtigkeit entspricht.

In den persdnlichen Anmer-
kungen zu diesem Thema
wurde vereinzelt festgestellt,
dass es ein Mangel ist, dass
keine Polizeistation im Ort vor-
handen ist. Aufgrund dieser
Ridckmeldungen kann festge-

Erfiillungsgrad
F oY

halten werden, dass die Ge- 93
meinde Beringen ein Interesse .
daran hat, dass der Polizeipos-
ten Klettgau in Beringen stati-
oniert wird. 3 ,
3 4 5
Wichtigkeit n=409-422
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4, Umbau

Bei der Sanierung der Aussenhille hat die Post darauf verzichtet, auch den Innenbe-
reich zu sanieren, da die zukunftige Nutzung zu diesem Zeitpunkt noch ungewiss war.
Somit ist es notwendig, dass der Innenbereich jetzt saniert wird.

Zusammen mit der Post und der Schaffhauser Polizei hat ein Architekturblro die Be-
dirfnisse aufgenommen und einen Kostenvoranschlag (+/- 10 %) fir diesen Umbau zu
erarbeiten.

Folgende Arbeiten sind vorgesehen:

Abtrennung Teil Post und Teil Schaffhauser Polizei

Einbau von Sanitaranlagen im Teil Schaffhauser Polizei

Unterteilung der Raumlichkeiten im Teil Schaffhauser Polizei

Erstellen eines neuen Eingangs im westlichen Bereich

Erstellen von je einer Doppelgarage nérdlich des Gebaudes fir die Post und
die Schaffhauser Polizei

Erweiterung des Gebaudes in Richtung Nordwest (biindig mit dem 1. OG)
Weitere Sanierungsmassnahmen

Im Untergeschoss erfolgen keine baulichen Massnahmen.

Die Kosten fiir diesen Ausbau betragen gemass Kostenschatzung insgesamt CHF
976'000.00 (+/- 10 %).

Kostenvoranschlag Post Schaffhauser Total
Polizei
Grundausbau 244'000.00 444'000.00 688'000.00
Mieterausbau 58'000.00 230'000.00 288'000.00
Total Kostenschatzung 302'000.00 674'000.00 976‘000.00
Reserve 24°000.00
Total 1°000'000.00
5. Mietvertrage

Mit den beiden Mietern wurden individuelle L6sungen vereinbart.

Post

Die Post wiinscht eine Miete, welche den Kaufpreis sowie den Grundausbau
umfasst. Der Mieterausbau soll direkt am Kaufpreis abgezogen werden und
somit dafiir keine Miete mehr verrechnet werden. Damit die Gemeinde kein Ri-
siko betreffend des Mieterausbaus eingehen muss, wurde ein Risikoabzug von
CHF 12'000.00 vereinbart.

Mit der Post wird eine Mindestmietdauer von finf Jahren vereinbart. Auf
Wunsch der Post wird der Post ein einseitiges Kindigungsrecht zu Gunsten
des Mieters gewahrt (Kindigungsfrist 6 Monate).

Da der Post-spezifische Mieterausbau beim Kaufpreis angerechnet wird und
der Grundausbau nicht Post-spezifisch ist und somit auch durch einen Nach-
mieter genutzt werden kann, ist der Gemeinderat bereit, dieses einseitige Kin-
digungsrecht zu gewahren.
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o Schaffhauser Polizei

Die Schaffhauser Polizei winscht eine Miete, welche samtliche Kosten (Kauf-
preis, Grund- und Mieterausbau) abdeckt.

Damit das Risiko flr die Gemeinde nicht zu gross wird, wird eine Mindestmiet-
dauer von 10 Jahren vereinbart. Innerhalb dieser Mietdauer kénnen die Polizei-
spezifischen Ausbauten ber die Mieteinnahmen finanziert werden.

Als Ergebnis der Verhandlungen konnte eine Bruttorendite von 3,3 % vereinbart wer-
den. Dies entspricht in etwa auch der Bruttorendite, welche mit der kantonalen Geb&u-
deversicherung fur den WVO beim Ausbildungszentrum im EKS-Areal vereinbart wur-

de.
Berechnung Mietertrag Summe in CHF
Kaufpreis 1'300'000.00
abzlglich Mieterausbau Post - 58'000.00
abzilglich Risikoabzug Mieterausbau Post - 12'000.00
Kaufpreis netto 1'230'000.00
Umbaukosten (inkl. Reserve) 1‘000'000.00
Total Investitionskosten 2'230'000.00
Mietertrag pro Jahr (exkl. Nebenkosten) 73'500.00
Bruttorendite (Mietertrag in % der Investitionskosten) 3.3 %

Der Gemeinderat ist der Ansicht, dass bei einer Nutzung, welche durch die Gemeinde
begrisst wird, eine Bruttorendite von 3.3 % angemessen ist.

6. Finanzvermoégen

Beim Kauf des Anteils der Post am Stockwerkeigentum handelt es sich fiir die Ge-
meinde Beringen um Finanzvermdgen. Auch der Umbau dieses Bereiches betrifft das
Finanzvermdgen.

Geméss Gemeindegesetz des Kantons Schaffhausen (Artikel 83) ist das Finanzver-
moégen nach kaufmannischen Grundsatzen zu bilanzieren. Abschreibungen sind vor-
zunehmen, wenn Verluste oder wesentliche Wertveranderungen eingetreten sind.

Nach Abschluss der Umbauarbeiten ist eine neue Schatzung der Gebaudeversiche-
rung durchzufihren. Eine Abschreibung dieser Investitionen von insgesamt CHF
2'148'000.00 ist nur durchzufthren bis der Wert geméass Schéatzung erreicht wird. So-
mit kann davon ausgegangen werden, dass dieses Geschaft getatigt werden kann, oh-
ne dass die laufende Rechnung der Gemeinde Beringen dadurch negativ beeinflusst
wird.

Die Mieteinnahmen reichen aus um die Kosten fur Verzinsung, Abschreibung und all-
fallig spatere Unterhaltsarbeiten zu finanzieren.
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7. Weiteres Vorgehen

Folgende Schritte sind vorgesehen:

e Einwohnerrat 22. August / 26. September 2017
o Orientierungsversammlung 8. November 2017
(Achtung: Neues Datum!)
e Urnenabstimmung 26. November 2017
e Kauf Anteil Stockwerkeigentum Post Dezember 2017
e Baubewilligungsverfahren / Submission Dezember 2017 - Februar 2018
e Realisierung Marz - Juni 2018
e Inbetriebnahme Schaffhauser Polizei Sommerferien 2018
8. Beurteilung des Gemeinderates

Aus Sicht des Gemeinderates stellt die vorgeschlagene Lésung eine sinnvolle Verbes-
serung der aktuellen Situation dar.

9. Antrag

Durch den Kauf des Stockwerkeigentums wird die Einflussmdglichkeit der Ge-
meinde auf die weitere Zukunft des Verwaltungsgebaudes gestarkt.

Mit der Schaffhauser Polizei kommt eine Mieterin in dieses Gebaude, welche
von der Bevdlkerung gewunscht wird, da das Gefuhl von fehlender Sicherheit
bei einzelnen Personen vorhanden ist.

Da es sich bei diesem Geschéft nicht um Verwaltungsvermdgen sondern um
Finanzvermdgen handelt, kdbnnen dieser Kauf und der notwendige Umbau rea-
lisiert werden ohne die laufende Rechnung der Gemeinde Beringen zu belas-
ten.

Der Gemeinderat beantragt Ihnen, auf diese Vorlage einzutreten und folgende Antrage
zu genehmigen:

1.

Dem Kredit fir den Kauf des Anteils der Post am Stockwerkeigentum Verwal-
tungsgebaude Zentrum Zelg fir CHF 1'230'000.00 zuzustimmen. Gemass Arti-
kel 16 lit. f) untersteht dieses Geschaft dem obligatorischen Referendum.

Dem Kredit fiir den Umbau des Geb&audeteils Post fir CHF 1°‘000'000.00 zuzu-
stimmen. Gemass Artikel 16 lit. d) untersteht dieses Geschaft dem obligatori-
schen Referendum.

Da die einzelnen Kreditantrage zu einem Gesamtprojekt gehdéren, soll die Ge-
samtvorlage mit folgender Fragestellung dem obligatorischen Referendum un-
terstellt werden: "Stimmen Sie dem Beschluss des Einwohnerrates Berin-
gen vom 99. xxxxx 2017 betreffend Kauf des Anteils der Post am Stock-
werkeigentum Verwaltungsgebadude Zelg in Héhe von CHF 1'230'000.00
und dem Umbau des Gebaudeteils Post fur CHF 1°‘000'000.00 zu?"
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IM NAMEN DES GEMEINDERATES BERINGEN

Der Prasident: Der Schreiber:

Hansruedi Schuler Florian Casura

Beilage:

e Grundriss Erdgeschoss (Neudisposition Raumlichkeiten Post)
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