cresees Gemeinderatm

Grosser Gemeinderat, Vorlage Nr. 1643.1

Pensionskasse der Stadt Zug:

Kauf- und Tauschvertrag Liegenschaften Zeug-
hausgasse 9 und 11/ Baurechtsgrundstiicke
Baarerstrasse, Ahornstrasse und Metallstrasse;
Kreditbegehren

Bericht und Antrag der Geschaftsprufungskommission vom 29. August 2002

Sehr geehrte Frau Prasidentin
Sehr geehrte Damen und Herren

Namens und im Auftrag der Geschaftsprifungskommission (GPK) des Grossen Gemein-
derates der Stadt Zug erstatte ich lhnen in obenerwédhnter Sache bzw. Angelegenheit
gemass den 88 13 und 20 GSO nachfolgenden Bericht:

1. Ausgangslage

Im Sinne einer Bereinigung soll die Stadt von der Pensionskasse (PK) der Stadt Zug das
Haus Zentrum, Zeughausgasse 9 und 11, tbernehmen und daftr die beiden Baurechts-
grundstiicke, die Wohnuberbauung Baarerstrasse/Ahornstrasse und das Wohn- und Ge-
schaftshaus Laubenhof an der Metallstrasse, an die PK abtreten.

Stadtrat und Vorstand der PK einigten sich nach einer Bewertung der Liegenschaften
durch einen unabhéngigen, diplomierten Treuhand- und Schatzungsexperten aus Lu-
zern auf folgendes Ergebnis:

Verkauf an PK

Baarerstrasse GS Nr. 2801 CHF 1'500'000.-
Metallstrasse GS Nr. 575 CHF 6'000'000.-
Total Guthaben Stadt CHF 7'500'000.-

Erwerb von PK

Zeughausgasse 9 CHF 9'000'000.-
Zeughausgasse 11 CHF 1'000'000.-
Total CHF 10'000'000.-
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Daraus ergibt sich fur die Stadt eine Aufzahlung von CHF 2'500'000.-.

2. Ablauf der Kommissionsarbeit

Unsere Kommission behandelte die gegenstandliche Vorlage am 29. August 2002 im
Rahmen der Schlusssitzung zur Sanierung der PK der Stadt Zug in Vollbesetzung und in
Anwesenheit von Carlo Balzarini, Leiter Hochbau und Finanzsekretar Josef Pfulg.

Nach kurzer sachlicher Diskussion stimmte die GPK im Rahmen der Schlussabstimmung
dem Bericht und Antrag des Stadtrates betreffend Kauf- und Tauschvertrag zwischen
der PK und der Stadt vom 29. Januar 2002 mit 7:0 zu.

3. Wichtigste Diskussionspunkte und Erwagungen der Kommission

Einleitend informiert Josef Pfulg ausfihrlich Gber die Vorgeschichte des vorliegenden
Kaufgeschaftes. Der Stadtrat musste seinerzeit rasch handeln, wollte doch die Eigenti-
merin mit dem Verkauf des Grundstiickes Zeughausgasse 9 nicht bis zur Volksabstim-
mung zuwarten. Gemass damaligem Reglement lag die Kompetenz fur die Finanzanla-
gen der Pensionskasse beim Stadtrat. Das Haus wurde dazumal in der Meinung erwor-
ben, dieses in einem zweiten Schritt von der PK zu Ubernehmen. Als die Immobilien-
preise dann aber stark zurickgingen, ware es schwierig gewesen, dieses Geschaft zu
tatigen. Heute ist die Stadt im Haus Zentrum mit tUber 70% eingemietet. Im Rahmen
der Buroraumplanung hat der Stadtrat entschieden, das Haus Zentrum fir die stadti-
sche Verwaltung ganz als Buro- und Verwaltungsgebadude zu nutzen. Dies macht von
der Lage her durchaus Sinn. Unabhangig vom Erwerb der Liegenschaft durch die Stadt
steht eine Sanierung der Fassade an.

Das Grundstuck Metallstrasse konnte die Stadt zu relativ ginstigen Bedingungen im
Baurecht abtreten. Beim Grundstiick Baarerstrasse ist der Baurechtzins noch bedeutend
glnstiger als beim Grundstiick Metallstrasse. Uber den Tausch der beiden Baurechts-
grundstticke gegen die Liegenschaften Zeughausgasse 9 und 11 waren sich der Stadtrat
und der Vorstand der PK an sich einig, einzig der Preis von CHF 13.5 Mio., der die PK
seinerzeit fur das Haus Zentrum bezahlt hatte, war problematisch. Aufgrund einer von
der Stadt gewahrten Zusicherung soll der PK aus diesen Investitionen kein Schaden er-
wachsen. Es war daher problematisch, beim Wert dieses Hauses den Sanierungsbedarf
zu bertcksichtigen. Die Kosten der Fassadensanierung werden bis gegen CHF 6 Mio.
geschatzt, wobei diese Angaben noch mit Vorsicht zu geniessen sind.

Ein GPK Mitglied mdchte wissen, ob eine Schatzung des Verausserungswertes durchge-
fahrt wurde, um Vergleiche anzustellen. Josef Pfulg erklart, dass die von einer neutra-
len Firma aus Luzern durchgefuhrte Verkehrswertschatzung einen Wert von rund CHF
8.9 Mio. (die Zeughausgasse 9 ca. CHF 7.8 Mio. und die Zeughausgasse 11 ca. CHF 1.07
Mio.) ausweist. Es kann aber nicht wegdiskutiert werden, dass ein bedeutender Sanie-
rungsbedarf ansteht.

Aus der Kommission wird erganzt, dass der PK eine weitere Schéatzung vorliegt, die ei-
nen bedeutend hdoheren Wert ausweist. Ob die PK die Liegenschaft behalt oder ver-
kauft, andert fur die Kasse nichts. Die Sanierung ist im Preis inbegriffen. Nach einer
Sanierung der Pensionskasse weist die PK ein Vermdgen von CHF 160 bis 170 Mio. aus,
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wobei der Immobilienanteil bei ca. 40% liegen wird. Von daher waére es absolut un-
problematisch, eine solche Liegenschaft auch im Portefeuille der PK zu belassen.

Josef Pfulg ergénzt, dass es fur die Stadt schwierig ist in ein Haus zu investieren, dass
ihr nicht gehort.

Zur Bewertung und zur Festlegung des Kaufpreises bestatigt Josef Pfulg, dass die in der
Vorlage enthaltenen Zahlen die Zustimmung des PK-Vorstandes gefunden haben.

Ein Kommissionsmitglied bezieht sich auf Seite vier oben in der Vorlage, wonach der
Kaufpreis der Liegenschaft 9 unter Bertcksichtigung der im Jahre 1991 eingegangen
Verpflichtungen um CHF 1 Mio. erhéht wurde, und ersucht um néhere Erklarungen.
Josef Pfulg erlautert, dass der Stadtrat damals dem PK-Vorstand zusicherte, dass der PK
durch den Kauf der Liegenschaft Haus Zentrum kein Schaden entstehen durfe. Inzwi-
schen folgte eine Abwertung der Liegenschaften. Die Stadt kam daher der PK etwas
entgegen.

Zur Bilanzierung erganzt Josef Pfulg, dass in der Bewertungsvorlage des Finanzvermo-
gens die hier ausgewiesenen Preise aufgenommen wurden. Heute sind die effektiven
Werte, namlich CHF 7.5 Mio. ohne Buchgewinn in der Bilanz ausgewiesen.

4. Zusammenfassung

Aufgrund der uns zur Verfligung stehenden Unterlagen, in Kenntnis des einschlagigen
Berichtes und Antrages des Stadtrates vom 29. Januar 2002, nach kurzer Diskussion so-
wie unter explizitem Hinweis auf die vorstehenden Erwagungen und das Sitzungspro-
tokoll stellen wir Ihnen, sehr geehrte Damen und Herren, den nachfolgenden

5. Antrag

,Auf die Vorlage sei einzutreten und es dem Kauf- und Tauschvertrag zuzustimmen
und fur den Erwerb der Liegenschaften Zeughausgasse 9 und 11 zu Lasten der Investi-
tionsrechnung einen Kredit von CHF 10 Mio. zu bewilligen. Dem Verkauf der beiden
Baurechtsgrundstuicke Baarerstrasse und Metallstrasse fur CHF 7.5 Mio. an die Pensions-
kasse der Stadt sei ebenfalls zuzustimmen.*

Zug, 20. September 2002

Fur die Geschaftspriufungskommission
Stefan Ulrich, Kommissionsprasident
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