08. Protokoll

Uber die am Freitag, den 04.11.2016, unter dem Vorsitz von Dipl. Ing. (FH) Daniel Stern abgehaltene
Sitzung des Gemeinderates.

Beginn 15.00 Uhr o Ende: 16.20 Uhr

Anwesende:

Dipl. Ing. (FH) Daniel Stern

Dr. Angelika Eigentler

Ing. Reinhard Engl

Walter Jenewein

Dr. Reinhold Kafka-Ritsch

Thomas Leitgeb

Franz Obex

Ramon Ram

Gerhard Rofner

Regina Spatzier

Richard Spatzier

Dipl. Ing. Andreas Hammer Vertretung fir Herrn Manfred Leitgeb
Karl Pajk Vertretung flr Herrn Johann Pittl

Entschuldigt:
Manfred Leitgeb

Johann Pittl

Schriftfihrer:
Stefan Zorn

TAGESORDNUNG:

1) Beratung und Beschlussfassung tiber den Baurechtsvertrag und die Mietver-
trage flr den Sozialen Wohnpark;
2) Antrage, Anfragen und Allfiliiges

Erledigung:
Zu 1)

Der Blrgermeister begrtfit Walter Peer und Florian Raggl zur Sitzung, EM Karl Pajk wird
angelobt.

Er berichtet kurz, dass in der letzten Sitzung am 20.10.2016 lange Uber diesen Punkt disku-
tiert wurde, nach einer kurzen Beratung der Listenflhrer wurde dann beschlossen, diesen
Punkt zu vertagen um nochmals in der Steuerungsgruppe eine akzeptable Lésung zu finden.
Am Montag, den 31.10. hat dann eine Sitzung der Steuerungsgruppe mit Vertretern der WE
und PEM stattgefunden. Nach anféanglich unterschiedlichen Standpunkten ist man aber zu
einem gangbaren Vorschlag

gekommen.

Der Burgermeister ersucht Florian Raggl um Prasentation des Ergebnisses.

95




Zum Baurechtsvertrag bringt Florian Raggl kurz die Aufteilung der Flachen und die unter-
schiedlichen Pachtzinse zur Kenntnis.

4 Votksschule
A L 299 md

Vilkssthiote:
“Soz Wc‘)ﬁnpérlg--‘ o
Freiftdche Nord :
‘Fieiflache Sud .

summe " t2.578

SOZIALER WOHNPARK - BAURECHTS- UND MIETVERTRAGE

0,39 €/m2 £ 117 €/m?

Der verhandelte Bauzins von 0,39 €/m? p. Monat flr
die Gesamtliegenschaft (12.578 m?) entspricht
umgerechnet einem Kaufpreis von rd. 117 €/m?
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SOZIALER WOHNPARK - BAURECHTS- UND MIETVERTRAGE

i
e uhnune»u;,t'ntum @

Hier bin e dahalm.

0,39 £/m2x12.578 m*=
4.905 €/Ma.

Der gesamte Baurechtszins fur die Liegenschaft betragt € 4.905,~ pro Monat und vermindert
sich fur die Gemeinde um 1.983,-- (Baurecht WE) auf 2.922,-- /IVIonat fir die Flachen Volks-
schule, Freiflache Nord und Freaflache Sid.

Zum Thema Kontamination ergénzt Walter Peer, dass dieser Passus im Uberarbeiteten Bau-
rechtsvertrag zwischen Gemeinde und WE an den Vertrag zwischen Gemeinde und Arzte-
kammer angepasst wurde.

Raggl berichtet, dass in der Steuerungsgruppe das Modell eines Generalmietvertrages aus-
gearbeitet wurde, d.h. dass die Gemeinde alle frei finanzierten Flachen des Sozialen Wohn-
parks (Sozialsprengel, Tagesbetreuung, Cafe/Restaurant mit Kliche, 12 Tiefgaragenplatze,
Inklusion und Dorfplatz) als Gesamtpaket von der WE anmietet. Der Mietvertrag wird auf
unbestimmte Dauer abgeschlossen fur die ersten 30 Jahre wird ein Kindigungsverzicht ver-
einbart.

Die Startmiete betragt fur alle o.g. Nutzungseinheiten zusammen € 12.169,-- /Monat (brutto
warm, inkl. Betriebs- und Heizkosten, inkl. Steuern).

Der Mietzins erhoht sich aufgrund des Kletterdarlehens in 3-Jahresperioden.

Die Gemeinde Mieders vermietet die Flachen an die einzelnen Nutzer weiter bzw. mietet
diese selbst.

Der Vorteil eines Generalmietvertrages ist ein Gestaltungsspielraum fur die Anfangsmieten
und der Staffelung nach oben, d.h. es kénnen die Mietzinse (im Rahmen der Gesamtmiete)
fur die einzelnen Nutzungseinheiten sowie die Staffelungsperioden (derzeit angenommen 3
Jahre) durch die Gemeinde Mieders selbst bestimmt werden.

Die Vermietung der wohnbaugeférderten Flachen ist von diesem Mietvertrag nicht umfasst.
Fir diese Einheiten {(Junges Wohnen und betreubares Wohnen) Ubernimmt die WE die Ver-
mietung und das Leerstandsrisiko, das Vergaberecht der Wohnungen verbleibt bei der Ge-
meinde.
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Beispielkalkulation fiir die Jahre 1 bis 35:

[Moiiat] Il i/ onat: IE/¥) - TEMoriarh

Iefmd - {t/ionid;

Sulalsprangel 13.45] T4¥5 15.10 msefi 1478 4,295
Tageshatreutng 12,45 1.092 15,10 Laogli s g 1478 1.342)
tklusion 312,40 35667 1394] 7 aasaf - 1549 4507
Gafé/Restaurant: i E 2 R R k] B e T 8 s T L Ran)
Doriplatz X0 I B A N
Ticigarage 6186 7472 o8,72f - 529
Gasamimiatzins/Manat 141360 R TR 7 © 15708
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Sozialsprengel 14,71 200,95| 5a64] s Raan) 23.54 2075
Tagathetreuting 15 71 2055 L7l 9354 1,883
1nkiusion - 17727 TR Y B 21.73 6373
Cat/Restaurants [0 R L ARG Eas) e | TE K Th)
Dorfplalz 749 8.8 3.380 742 %.674
Tiefnarage T8 - [ 1.036}: s 9s42] . 1157
Besamimict2ing/Monat R T8 1 196107050005 20,980 22,004

Die Anfangsmiete flr das Cafe betragt € 10,15/m? inki. Ust. warm, nicht eingerichtet, d.s. €
2.193,~/Monat.

Als Betriebskosten sind hier schon ca. € 4,--/m? eingerechnet, die Gesamtmiete kann sich
daher durch die Betriebskosten nach oben und nach unten dndern, die Betriebskosten sind
aber relativ hoch angesetzt, sodass die Gesamtmiete eher weniger ausmachen wird.

GV Eigentler; im Vertrag steht, dass die Mieterin erklért, nicht ust.- abzugsfahig zu sein, das
muisste man ihrer Meinung nach noch von einem Steuerberater klaren lassen.

GR Kafka: Wie viele Parkplatze braucht der Sozialsprengel?
Dazu meint der im Publikum anwesende Obmann des Sozialsprengels, Gebhard Hammer,
dass vom Sprengel immer 10 Parkplatze gewlinscht waren.

Walter Peer erldutert, dass kein Anrecht auf Stellplatze besteht, die Gemeinde kann das
noch aushandelin.

GR Jenewein mochte festhalten, dass bei jeder Wohnung 1 Steliplatz im Mietpreis dabei ist.
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Generalmietvertrag zwischen der WE und der Gemaeinde Mieders

13,00 €/m? 13,00 £/m? 10,15 £/m? 53,25 £/Stk. 12,90 €/m? 5,20 €/m?

3.328¢ 1.040 € 2,193 € 639 € 3.492€ 1.477 €

Blatring in SUR/Monat brutcwarminkt MWSE, Jakr 1-3

GR Jenewein fehlt hier die Kalkulation der Mietpreise, er findet den Preis fiir die Inklusion im
Verhdéiltnis teuer, fir ihn ist hier etwas ,faul”, weil das Cafe seines Erachtens viel billiger ge-
baut werden kann. Er kann sich nicht erkldren, dass der frei finanzierte Teil so viel teurer ist
als der geférderte Teil und stelit den Antrag, das Verhéltnis der Baukosten von einem Sach-
verstandigen prufen zu lassen. Er ist der Meinung, dass man das Gesamtprojekt auch um
4.5 Mio. netto (5,4 Mio. btto.) statt 7,1 Mio. netto bauen kénnte.

GR Thomas Leitgeb geht davon aus, dass die Baukosten von der Gemeinde bzw. PEM
Uberprift worden sind, er verlasst sich da als Laie auf die Gemeinde.

Dazu ertdutert Florian Raggl, dass man auf einen Preis pro m* von € 350, kommt, was
durchaus tblich ist.

GV Eigentler méchte wissen, ob bei der Klettermiete auch noch der Index dazu kommt und
was nach dem 35 Jahren passiert.

Dazu erklart Florian Raggl, dass kein Index dazu kommt, andern wirde sich nur etwas, wenn
sich der Darlehenszinssatz erhéht.

Nach den 35 Jahren ist der Mietvertrag neu auszuhandeln.

GR Jenewein ist der Meinung, dass man das jetzt schon aushandeln solite, die Gemeinde
sollte nach dieser Zeit nur mehr Baurecht und Betriebskosten zahlen missen.
Er glaubt auch nicht, dass man mit diesem Klettersystem einen Mieter fiir das Cafe findet.

Der Blrgermeister glaubt, dass man hier nichts falsch macht, es wird auch nach 35 Jahren
noch Richtlinien geben. Es handelt sich hier derzeit um einen Vorvertrag, der auch noch op-
timiert werden kann.

GR Kafka: Seine Fraktion glaubt weiterhin, dass das Cafe zu diesem Preis teilweise leer ste-
hen wird, er macht den Vorschlag, dass zumindest das WC &ffentlich zugénglich sein sollite,
da man sonst bei geschlossenem Cafe kein 6ffentliches WC fir den Dorfplatz hatte.

Er méchte aulerdem von der PEM eine klare Aussage, ob das Cafe wirtschaftlich zu betrei-
ben ist.
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Walter Peer; Es gibt von der PEM keine diesbezlgliche Empfehlung, die PEM hat nur den
Wounsch des Gemeinderates umgesetzt.

Walter Jenewein: Fir ihn ist es fahrldssig, dass die PEM die Gemeinde einen Vertrag mit
ainem Mietpreis von € 4.188,-- flr das Cafe unterschreiben lassen wollte.

Thomas Leitgeb: Fir ihn sind die Baukosten in Ordnung, man muisste sich jetzt aber endlich
mit dem Sozialsprengel zusammensetzen und ein Ergebnis zustande bringen.

Nach eingehender Diskussion meint der Birgermeister abschlieRend, dass er das Projekt
sehr gut findet und fir die Gemeinde und auch das Tal viel bringt. Man hat einen visionaren
Schritt in Richtung Tagesbetreuung gemacht. Wenn man jetzt wegen dem Mietpreis aus dem
Cafe Wohnungen macht, dann ist diese Chance weg. Es entsteht mit dem Sozialen Wohn-
park ein Platz der Begegnungen, von Beginn an war es gefordert, auch einen Treffpunkt {Ca-
fe) zu bekommen. In der letzten Steuerungsgruppe ist man einen wesentlichen Schritt weiter
gekommen, es braucht noch viele Gesprache, er hat aber ein gutes Gewissen wenn man
heute einen positiven Beschluss fasst, das heif nicht, dass man nicht nachoptimieren kann.
Jetzt ist aber der Zeitpunkt gekommen, eine Entscheidung zu treffen.

Beschluss:

Der Gemeinderat beschlie3t mit 12 Stimmen gegen 1 Stimme (Enthaltung Jenewein mit Be-
zug auf den protokoliierten Einwand) wie folgt:

Der Baurechtsvertrag Stand 04.11.2016 zwischen der Wohnungseigentum Tiroler gemein-
nitzige Wohnbaugesellschaft m.b.H. und der Arztekammer Tirol wird zustimmend zur
Kenntnis genommen und kann vertragskonform abgeschlossen werden.

Der Vorvertrag zu einem Mietvertrag (Stand 04.11.2016) zwischen der Wohnungseigentum
Tiroler gemeinnitzige Wohnbaugesellschaft m.b.H. und der Gemeinde Mieders wird zustim-
men zur Kenntnis genommen und wird von der Gemeinde Mieders vertragskonform abge-
schlossen.

Zu2)

Bgm. Stern berichtet, dass am 17.11.2016 die nachste Sitzung mit wichtigen Themen statt-
finden wird, er wird sich in Zukunft bemiihen, die Sitzungen in einem zeitlichen Rahmen zu
halten und bedankt sich fir die Zusammenarbeit.

AL A A PTG grdTra
Die Gemeinderdte: Der Burgermeister:

S
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