Gemeinderat

BELEUCHTENDER BERICHT

Gemeindeversammlung

Mittwoch, 8. Juli 2020 um 20.00 Uhr
im Geroldswilersaal im Hotel Geroldswil

Geschafte

1. Genehmigung der Jahresrechnung 2019

2. Externe Bewirtschaftung — befristeter Bewirtschaftungsvertrag mit
Grebimmo GmbH, Birmensdorf — Genehmigung Anschlussverein-
barung und jahrlich wiederkehrender Kredit im Sinne von Art. 11
Ziff. 6 Gemeindeordnung

3. Anfragen nach 8§ 17 Gemeindegesetz
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Gemeinderat Geroldswil Huebwiesenstrasse 34 Postfach 131 8954 Geroldswil

info@geroldswil.ch Telefon 044 749 32 30 Telefax 044 749 32 90 www.geroldswil.ch
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Geschaft 1 Genehmigung der Jahresrechnung 2019

Antrag

Die Jahresrechnung 2019 mit einem Ertragsiberschuss von CHF 648459.31 in der Er-
folgsrechnung, mit Nettoinvestitionen von CHF 1'792'508.96 im Verwaltungsverméogen,
mit Nettoveranderungen von CHF 13'164‘339.83 im Finanzvermégen und einem Eigen-
kapital von CHF 17°936°5697.64 wird genehmigt.

Erlduterungen

Die Jahresrechnung schliesst in der Laufenden Rechnung bei einem Aufwand von
CHF 23'580'851.83 und Ertragen von CHF 24229'311.14 mit einem Ertragsuberschuss
von CHF 648'459.31 ab. Gegenliber dem Voranschlag, welcher mit einem Ertragsiber-
schuss von CHF 28'040.00 rechnete, schliesst die Rechnung 2019 um rund
CHF 620'000.00 besser ab. Im Rechnungsergebnis sind CHF 750°000.00 an Einlagen in
die finanzpolitischen Reserven enthalten.

Erfolgsrechnung

Die rund 7.9 Millionen Franken budgetierten Steuerertrage wurden erreicht. Der geschéatz-
te einfache Staatssteuerertrag zu 100% wurde ebenfalls erreicht, die Steuerertrédge aus
friheren Jahren sind um rund CHF 21‘000.00 héher ausgefallen wogegen die Nach- und
Strafsteuern um rund CHF 115'000.00 gesunken sind. Auch bei den Quellensteuern ist
der Ertrag um rund CHF 50‘000.00 gesunken. Der Trend der letzten Jahre mit ricklaufi-
gen Steuerertragen sank leicht, aber im Vergleich zum Kantonsdurchschnitt entwickelte
sich die Steuerkraft in Geroldswil immer noch riicklaufig. Dies flhrte dazu, dass Gerolds-
wil erstmals im Jahr 2015 und jetzt auch fir das Jahr 2020 einen Zuschussbeitrag aus
dem Finanzausgleich erhalten wird. Zum guten Abschluss haben die CHF 2559‘000.00
Ertrédge aus Grundstiickgewinnsteuern beigetragen (+ CHF 359‘000.00). Die 69 veranlag-
ten Handé&nderungen fuhrten in 26 Fallen zu Grundstiickgewinnsteuern.

Einsparungen in der Hohe von Uber CHF 350'000.00 fuihrten ebenfalls zum besseren
Rechnungsabschluss. Dazu z&hlen unter anderem Minderaufwendungen von rund
CHF 60'000.00 fur Unterhalts-, Energie- und allgemeinen Betriebskosten der Freizeitanla-
gen, CHF 60°000.00 fir Unterhalts- und Betriebskosten des Hallenbads und weitere
CHF 100'000.00 in der ambulanten Krankenpflege. Auch beim Personalaufwand sind
rund CHF 125‘000.00 weniger Kosten fir Besoldung und Sozialleistungen angefallen als
budgetiert. CHF 2'000'000.00 an Fremdkapital wurden im Jahr 2019 zurtickbezahlt und
nicht mehr neu aufgenommen. Das fuhrte zu rund CHF 15‘000.00 weniger Passivzinsen.
Die durchschnittliche Zinsbelastung fur die 37 Millionen Franken Darlehen mit unter-
schiedlichen Laufzeiten betragt 0.70%. Im Weiteren sind geringere Unterhaltskosten und
Investitionen fir die Wasserversorgung und Abwasserbeseitigungen Grund fur die gerin-
gere Entnahme aus Spezialfinanzierungen in der Héhe von rund CHF 470°000.00. Diver-
se Ruckerstattungen aus Dienstleistungen im Betrage von rund CHF 150°000.00 verbes-
sern das Ergebnis ebenfalls.
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Verbesserungen (-)
Verschlechterungen (+)

Die markantesten Abweichungen zum Budget im Uberblick:

Personalaufwand Minderaufwand - CHF 125000.00
Sach- und Ubriger Betriebsaufwand Minderaufwand - CHF 408‘000.00
Abschreibungen Verwaltungsvermégen Minderaufwand - CHF 493°000.00
Gemeindestrassen Betrieb und Unterhalt Minderaufwand - CHF 296‘000.00
Soziale Sicherheit Mehraufwand + CHF 376°000.00
Grundsteuern Mehrertrag - CHF 359000.00
Buchgewinn von Anlagen Mehrertrag - CHF 183‘000.00
Entnahme aus Spezialfinanzierungen Minderertrag + CHF 470°000.00

Die Soziale Sicherheit (Kontengruppe 5) weist gegeniiber dem Budget ein um
CHF 376'000.00 hoherer Nettoaufwand aus. Dieser hoherer Nettowaufwand ist
hauptsachlich auf die in der Sozialen Sicherheit enthaltene gesetztliche wirtschaftliche
Hilfe zurickzufihren. Die Sozialhilfeausgaben konnten gegeniiber Budget um Uber
CHF 127'000.00 reduziert werden. Hingegen blieben die Einnahmen hinter den
Erwartungen zuriick. Die Hauptgriinde liegen im geringeren Anspruch auf Kostenersatz
des Kantons Zurich von uber CHF 203'000.00 und nicht eingetroffene Rickerstattungen
aus IV-Verfahren. Durch die negativen IV-Entscheide fehlen in der wirtschaftlichen Sozi-
alhilfe sowohl die oft tUber Jahre ruckwirkenden Renten wie auch die entsprechenden
Zusatzleistungen. Aber auch budgetierte Rickerstattungen aus Erbschaftsfallen konnten
nicht realisiert werden.

Der Betrieb und Unterhalt der Gemeindestrassen weist ein um CHF 296'000.00 besseres
Nettoergebnis gegenuiber dem Budget aus. Tiefere Ausgaben beim Unterhalt der
Strassen / Verkehrswege von CHF 202'000.00 tragen hauptsachlich zum besseren
Ergebnis bei. Die zu tief bemessenen Gebiihren im Bereich Spezialfinanzierungen (Was-
serversorgung und Abwasserentsorgung) sorgen fur das nicht akzeptable Ergebnis. Neue
Wasser- und Abwasserreglementierungen und damit verbundene Gebuhrentarifanpas-
sungen stehen in Erarbeitung und sollen die notwendigen Korrekturen erbringen.

Investitionsrechnung Verwaltungsvermdégen

Die Investitionsrechnung im Verwaltungsvermdgen schliesst bei Ausgaben von
CHF 2'144'818.80 und Einnahmen von CHF 352'309.84 mit Nettoinvestitionen von
CHF 1'792'508.96 ab. Insgesamt wurden rund CHF 1'000°000.00 weniger investiert als
geplant.

Der Investitionsbeitrag an die Gruppenwasserversorgung ist aufgrund von verschobenen
Projekten um rund CHF 272'000.00 tiefer ausgefallen.

Auch mussten verschiedene Wasserversorgungsleitungen aufgrund von Koordinationsar-
beiten mit der Limeco zurtickgestellt werden. Es wurden CHF 185'000.00 weniger inves-
tiert.

In der Abwasserbeseitigungen wurde rund CHF 470'000.00 weniger investiert. Haupt-
grinde fur die Differenz sind diverse Verschiebungen und Verzégerungen beim
"Entwasserungsprojekt Fahrweid" (Gemeinschaftsprojekt Geroldswil / Weiningen / LI-
MECO).
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Investitionsrechnung Finanzvermdgen
Die Investitionsrechnung im Finanzvermdgen schliesst mit einer Nettoverdnderung von
CHF 13'164'339.83 ab.

Fur das Uberbauungsprojekt Baufeld Ost im Zentrum hat das Stimmvolk am 21. Mai 2017
dem Baukredit in der Hohe von CHF 34 Millionen zugestimmt. Im Berichtsjahr sind Kosten
von rund CHF 12.2 Millionen angefallen. Total wurde im Projekt "Baufeld Ost / Huebegg"
bereits CHF 20.5 Millionen investiert.

Fur einen Studienauftrag im selektiven Verfahren fir das Baufeld Hotel und die anschlies-
sende Planung der Umnutzung des Hotel Geroldswil in altersgerechten Wohnraum, der
Neugestaltung des Erdgeschosses mit einem neuen Gemeindesaal, einem Gastronomie-
betrieb sowie Gewerbe- und Dienstleistungsrdume und einem rickwartig gelegenen Er-
ganzungsbau mit Familienwohnungen hat die Gemeindeversammlung am 4. Dezember
2017 einen Projektierungskredit in der Hohe von CHF 1°946°000.00 bewilligt. Im Berichts-
jahr sind Kosten in der Hoéhe von rund CHF 904‘000.00 angefallen. Total wurden bereits
rund CHF 1'348'000.00 des genehmigten Kredites beansprucht.

Bilanz
Die Bilanz weist Aktiven un_c_i Passiven in der Hohe von CHF 71‘889'597.50 aus. Das Ei-
genkapital erfahrt folgende Anderung:

Eigenkapital am 01.01.2019 CHF 16'353'858.02
Einlagen Spezialfinanzierung + CHF  204'554.24
Entnahmen Spezialfinanzierung - CHF 20'273.93
Einlagen finanzpolitische Reserve + CHF  750'000.00
Ertragsuberschuss aus Erfolgsrechnung 2019 + CHF  648'459.31
Eigenkapital per 31.12.2019 CHF 17°936'597.64

Antrag des Gemeinderates

Dank verschiedenen Sparanstrengungen und den Uberdurchschnittlich hohen Grund-
stiickgewinnsteuern hat sich die Erfolgsrechnung in den vergangenen Jahren etwas stabi-
lisiert.

Die Haushaltsituation bleibt gepragt von ausserordentlich hohen Investitionen im Finanz-
vermogen. Nebst der Uberbauung Huebegg wird 2022 auch die Ausfiihrung des Baufel-
des Hotel erstmals im Plan beriicksichtigt. Mit dem Bezug der neuen Uberbauung
Huebegg verbessert sich die Erfolgsrechnung ab 2020 dank Mietertragen.

Ohne aufwandseitige Uberraschungen (Soziales, Pflegefinanzierung etc.) kann bei stabi-
lem Steuerfuss mit ausgeglichenen Ergebnissen gerechnet werden.

Die Selbstfinanzierung erreicht nur unterdurchschnittliche Werte. Da im Verwaltungsver-
mdgen keine hohen Investitionen vorgesehen sind, steigt das Nettovermdgen leicht an.
Die verzinslichen Schulden erreichen aufgrund der Investitionen im Finanzvermégen 63
Mio. Franken und erreichen damit ein ausserordentlich hohes Niveau mit entsprechendem
Zinssatzéanderungsrisiko. Die geplanten Massnahmen bei den Gebuhrenhaushalten sind
sowohl beim Wasser als auch beim Abwasser notig. Demgegeniuber kann beim Abfall
eine Tarifsenkung erwogen werden. Die grossten Haushaltrisiken sind aktuell bei einem
Einbruch im Finanzausgleich (kantonaler Mittelwert Steuerkraft, Auswirkungen Steuervor-
lage), tieferen Grundstickgewinnsteuern, hdoheren Zinsen, einer geringeren Rendite bei
den Finanzliegenschaften oder ungunstigen gesetzlichen Verdnderungen auszumachen.
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Der Gemeinderat beantragt der Stimmbevolkerung die Genehmigung der Jahresrechnung
2019.

Antrag des Gemeinderats

Der Gemeinderat beantragt der Gemeindeversammlung der Jahresrechnung 2019 zuzu-
stimmen.

Gemeinderat Geroldswil

Michael Deplazes  Gregor Jurt
Gemeindeprasident Gemeindeschreiber
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Die Rechnungsprifungskommission hat den vorliegenden Antrag Jahresrechnung 2019
gepraft.

Abschied RPK vom 11. Mai 2020

Die Rechnungsprufungskommission empfiehlt Annahme dieses Antrages.

Rechnungspriufungskommission

Renata Tanner Andreas Brischweiler
Prasidentin Aktuar
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Geschaft 2 Externe Bewirtschaftung — befristeter Bewirt
schaftungsvertrag mit Grebimmo GmbH, Bir-
mensdorf — Genehmigung Anschlussvereinba-
rung und jahrlich wiederkehrender Kredit im Sin-
ne von Art. 11 Ziff. 6 Gemeindeordnung

Antrag

Die Anschlussvereinbarung mit der Firma Grebimmo GmbH fir die externe Bewirtschaf-
tung per 1. Januar 2021 (vgl. Aktenauflage) und die dafir erforderlichen jahrlich wieder-
kehrenden Kosten von Fr. 64'620.00 ab dem Jahr 2021 bis 2024 werden im Sinne von
Art. 11 Ziffer 6 Gemeindeordnung genehmigt.

Erlauterungen

Mit GRB 54 vom 25. Februar 2019 wurde als Ergebnis der Ausschreibung die Firma Gre-
bimmo Gmbh, Birmensdorf, mit dem Dienstleistungsauftrag der externen Liegen-
schaftenbewirtschaftung beauftragt. Die entsprechenden Liegenschaften der Gemeinde
im

Finanzvermdgen wurden fur den Bewirtschaftungsvertrag bezeichnet. Es handelt sich
dabei aktuell um Mietwohnungen und Parkplatze mit einem Bruttomietzins von
Fr. 789'600.00 pro Jahr.

Bewirtschaftungsvertrag (Phase 1)

Im Gesprach zwischen Vertretungen der Gemeinde Geroldswil und der Grebimmo GmbH,
Birmensdorf wurde der Bewirtschaftungsvertrag auf Basis deren Angebot vom
31. Januar 2019 bereinigt. Vereinbarungsgemass verrechnet die Grebimmo GmbH, Bir-
mensdorf die Liegenschaftenverwaltung mit 2,9 % des Brutto-Mietzinsertrages pro Jahr
(Phase 1). Dies entspricht einer pauschalen Honorarsumme von jahrlich rund
Fr. 22'617.00 inkl. MwSt. Darin eingeschlossen ist quasi ein ,Rundum-Service" wie es die
Gemeinde in den Ausschreibungsunterlagen umschrieben hat. Dieser Betrag liegt inner-
halb des Kompetenzrahmens des Gemeinderates (Art. 11 Ziff. 6 Gemeindeordnung).

Der Gemeinderat hat mit GRB 83 vom 23. Marz 2019 den befristeter Bewirtschaftungs-
vertrag (Phase 1) fir die bezeichneten Liegenschaften im Finanzvermégen genehmigt
und zugleich auch einen unbefristeten Mandatsvertrag fur die Erstvermietung "Baufeld
Ost — Huebegg" mit der Grebimmo GmbH, Birmensdorf abgeschlossen. Der Bewirtschaf-
tungsvertrag wurde bis 31. Dezember 2020 befristet mit der Option um Verlangerung bzw.
Erweiterung mit der Liegenschaft "Huebegg" um weitere vier Jahre.

Bewirtschaftungsvertrag (Phase 2)

Bei der Beanspruchung der Option (Phase 2) gelten flr den Bewirtschaftungsvertrag die
Konditionen wie sie die Grebimmo GmbH, Birmensdorf in der Offerte vom 31. Januar
2019 formuliert hat. Demnach ist mit rund 2,76 % des Bruttomietzinsertrages von
Fr. 2'341'600.00 (inkl. Mietzinsertrage Baufeld Ost - Huebegg), also Fr. 64'620.00 pro Jahr
zu rechnen.
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Jahre 2021-2024

Kosten Grebimmo GmbH

Total Brutto-Mietzinsertrage, hochgerechnet

Kalenderjahr Fr.  789'600.00
Bruttomietertrag (Huebegg) Fr. 1'552'000.00
Total Brutto-Mietzinsertrage Fr. 2'341'600.00
Kosten Liegenschaftenverwaltung inkl. MwSt./Jahr Fr. 64'620.00
In % der Mietzinsertrage % 2.760
Kosten fur Belange der Erstvermietung Fr. 127'726.60
Rechtliches

Der Gemeindeversammlung steht nach Art. 11 Ziffer 6 der Gemeindeordnung der Ab-
schluss von Vereinbarungen mit anderen Gemeinden tber die gemeinsame Durchflihrung
von Aufgaben und deren Anderungen zu, sofern damit die Ubertragung von hoheitlichen
Befugnissen verbunden ist; in den Ubrigen Fallen ist die Gemeindeversammlung zustan-
dig, wenn die Vertrage neue einmalige Ausgaben von mehr als Fr. 150'000.00 oder neue
jahrlich wiederkehrende Ausgaben von mehr als Fr. 30'000.00 zur Folge haben.

Antrag des Gemeinderates

Im beleuchtenden Bericht des Gemeinderates zur Urnenabstimmung Uber den Baukredit
des Baufeldes Ost vom 21. Mai 2017 hat der Gemeinderat bekundet, dass die Gemeinde
das Neubauprojekt erstellen, finanzieren und bewirtschaften wird.

Aufgrund der zunehmenden Intensitdt und Volumen der eigenen Mietobjekte mit dem
Bauobjekt Huebegg, ist aus Sicht des Gemeinderates die erweiterte Auslagerung der
Liegenschaftenbewirtschaftung eine unumgangliche Losung. Zudem konnte mit der Firma
Grebimmo GmbH als ein spezialisierter Immobiliendienstleister, der Uber ein langjahriges
Immobilienwissen sowie lber ein gutes Beziehungsnetz verfugt, ein zuverlassiger Partner
gewonnen werden. Die Zusammenarbeit im Rahmen der Phase 1 hat sich als gewinn-
bringend und zuverlassig gezeigt. Es erfolgt ein aufschlussreiches Quartal-Reporting.

Daher beantragt der Gemeinderat der Gemeindeversammlung die Genehmigung der An-
schlussvereinbarung mit der Firma Grebimmo GmbH fir die Durchfiihrung der externen
Liegenschaftenbewirtschaftung per 1. Januar 2021 bis 31. Dezember 2024 sowie die da-
fur erforderlichen jahrlich wiederkehrenden Kosten von Fr. 64'620.00 fur die Jahre 2021
bis 2024 im Sinne von Art. 11 Ziffer 6 Gemeindeordnung.

Antrag des Gemeinderats

Der Gemeinderat beantragt der Gemeindeversammlung vorliegendmn Antrag Externe
Bewirtschaftung — befristeter Bewirtschaftungsvertrag mit Grebimmo GmbH, Birmensdorf
— Genehmigung Anschlussvereinbarung und jahrlich wiederkehrender Kredit im Sinne von
Art. 11 Ziff. 6 Gemeindeordnung zuzustimmen.

Gemeinderat Geroldswil

Michael Deplazes  Gregor Jurt
Gemeindeprasident Gemeindeschreiber
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Die Rechnungsprifungskommission hat den vorliegenden Antrag Externe Bewirtschaf-
tung — befristeter Bewirtschaftungsvertrag mit Grebimmo GmbH, Birmensdorf — Genehmi-
gung Anschlussvereinbarung und jahrlich wiederkehrender Kredit im Sinne von Art. 11
Ziff. 6 Gemeindeordnung gepruft.

Abschied RPK vom 4. Mai 2020

Die Rechnungsprufungskommission empfiehlt Annahme dieses Antrages.

Rechnungsprufungskommission

Renata Tanner Andreas Brischweiler
Prasidentin Aktuar



