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I Praambel

Aufgrund einer Situationsanalyse durch die 6 Zweckverbandsgemeinden und den Zweckverband Regionales
Pflegeheim Gossau wurde bereits im Jahr 2005 erkannt, dass das vorhandene Angebot an Altersheim- und
Pflegeheimplatzen sowohl quantitativ wie auch qualitativ nicht mehr den heutigen und insbesondere nicht den
zukunftigen Beddrfnissen der alteren Bevélkerung entspricht. Das Angebot muss durch zusatzliche Pflegeplatze
und alternative Formen von Betreutem Wohnen im Alter ergdnzt werden.

Gemass Art. 28 Sozialhilfegesetz (sGS 381.1) sorgt die politische Gemeinde fir ein bedarfsgerechtes Angebot
an Platzen in stationdren Einrichtungen zur Betreuung und Pflege von Betagten. Sie kann die Aufgabe mit Leis-
tungsvereinbarung privaten Institutionen Ubertragen. Die 6 Verbandsgemeinden und der Zweckverband haben
sich entschieden, den Bau, Unterhalt und Betrieb der heutigen und zukinftigen Angebote in Gossau einem
professionellen Betreiber im Rahmen eines langfristigen Leistungsvertrages zu Ubertragen.

Die Auftraggeber wollen durch die Gewahrung ginstiger Konditionen (Baurechtszins, Verkaufspreis, Miete) die
Voraussetzungen schaffen, dass auch unter privatwirtschaftlichem Betrieb glinstige Pensionspreise und Pflege-
tarife angeboten werden kénnen. Insbesondere sollen weiterhin Bewohner und Patienten mit Anspruch auf Er-
ganzungsleistungen aufgenommen werden kénnen.

Die Auftraggeber wollen die Aufgabenerfillung in der Seniorenbetreuung langfristig sichern. Es sollen bedarfs-
gerechte Angebote in der notwendigen Menge und Qualitat ohne finanzielle Belastung der Gemeinden bereit-
gestellt werden. Anderseits soll der Auftragnehmerin eine nachhaltige und sinnvolle Geldanlage und ein wirt-
schaftlicher Betrieb der Seniorenbetreuung ermdglicht werden.

Zu diesem Zweck schliessen sich die genannten Vertragspartner zu einer Public Private Partnerschaft (PPP-
Partner) zusammen.

Il. Ausgangslage und Zweck

Art. 1 Ausgangslage
Die Stadt Gossau betreibt das Altersheim Espel mit 48 Platzen. Dieses ist im alleinigen Eigentum der Stadt. Das
1936 erstellte Heim liegt peripher und entspricht baulich nicht mehr den heutigen Vorstellungen.

Der ,Zweckverband Regionales Pflegeheim Gossau SG" betreibt in Gossau ein Pflegeheim mit 72 Platzen. An
diesem Zweckverband sind die Gemeinden Gossau, Andwil, Waldkirch, Gaiserwald, Niederblren und Oberbu-
ren (fir den Ortsteil Niederwil) mit folgenden Anteilen beteiligt:

Gossau 37 Anteile 51.4 %
Andwil 3 Anteile 4.2 %
Waldkirch 8 Anteile 1.1 %
Gaiserwald 17 Anteile 23.6 %
NiederbUren 4 Anteile 55 %
Oberburen 3 Anteile 4.2 %
Total 72 Anteile 100 %

Das Pflegeheim weist nach rund 30 Jahren Betrieb einen erheblichen baulichen Sanierungsbedarf aus. Es wurde
vor rund 15 Jahren erweitert und teilweise saniert.
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Art. 2 Zweck
Bau, Unterhalt und Betrieb der heutigen und zuktnftigen Angebote fir Seniorenwohnen in Gossau werden an
die Auftragnehmerin Gbertragen.

Im Rahmen dieser Leistungsvereinbarung werden Art und Umfang der Leistungsangebote sowie die Vorausset-
zungen und Qualitatsanspriiche der Leistungserbringung mit den damit verbundenen Rechten und Pflichten
geregelt.

lll. Angebot und Leistungen Auftragnehmerin

Art. 3 Auftrag

Die Auftragnehmerin betreibt auf dem Gebiet der Stadt Gossau — erganzend zu weiteren und teils bereits be-
stehenden privaten Institutionen — stationdre Angebote, umfassend zeitgemasse Pflegezimmer und betreute Al-
terswohnungen. Sie erflllt damit den gesetzlichen Auftrag der Verbandsgemeinden (Art. 28 Sozialhilfegesetz)
far die Altersversorgung.

Sie verpflichtet sich, folgendes Angebot zu schaffen und beizubehalten:
- 120 Platze fur Seniorenwohnen mit Pflege
- 50 Platze fur Seniorenwohnen mit Betreuung und Dienstleistungen

Die Auftragnehmerin verpflichtet sich, die Arbeiten fur die Schaffung des Angebotes ohne Verzug aufzuneh-
men.

Der Auftrag kann mit einer separaten Vereinbarung auf weitere Seniorendienstleistungen ausgedehnt werden.

Die 6 Verbandsgemeinden kénnen je fir sich und fur ihren lokalen Bedarf eigene Leistungsvereinbarungen mit
der Auftragnehmerin oder mit Dritten abschliessen.

Art. 4 Leistungserbringung

Die Auftragnehmerin fihrt die verschiedenen Angebote in betriebswirtschaftlicher Eigenverantwortung und auf
eigene Rechnung. Mit Ausnahme der Bestimmungen in dieser Vereinbarung ist die Auftragnehmerin frei in ih-
ren unternehmerischen Entscheiden.

Die Leistungserbringung erfolgt nach anerkannten gerontologischen Erkenntnissen in hoher Qualitat.

Die Auftragnehmerin kann die Leistungserbringung nicht einem Dritten tGbertragen.

Art. 5 Betriebskonzept

Die Auftragnehmerin erldsst ein professionelles Betriebskonzept zur Organisation, Fihrung, Aufsicht und Quali-
tatssicherung Uber die Seniorenangebote. Im Betriebskonzept enthalten sind u.a.:

- Leistungskonzept

- Pflegekonzept

- Qualitatssicherung

- FOhrungs- und Organisationsstruktur

- Interne Aufsicht, Beirat
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Art. 6 Leistungsangebot

Das Leistungsangebot richtet sich nach den jeweiligen regionalen und kommunalen Bedurfnissen sowie den
Bedurfnissen des Marktes. Die Auftragnehmerin verpflichtet sich, das Angebot laufend den sich verandernden
Bedurfnissen anzupassen. Sie ist fur die Erfillung der eidgenéssischen und kantonalen Bedingungen und Auf-
lagen selber verantwortlich.

Die Angebotspalette soll breit gefachert, flexibel und fur den betreuten stationdren Bedarf umfassend sein.

Art. 7 Aufnahmebedingungen

Aufgenommen werden alle Menschen, die pflege- oder betreuungsbedurftig sind. Das Angebot richtet sich
primar an Senioren. Aber auch jlingere Pflege- und Betreuungsbedirftige konnen aufgenommen werden.
Bewohnerinnen und Bewohner aus den 6 Verbandsgemeinden werden gegenlber Auswartigen bevorzugt.

Art. 8 Qualitat

Die Qualitatsanforderung richtet sich nach den jeweils glltigen Gesetzen und Regelungen fiir die stationare

Langzeitpflege des Kantons St. Gallen, namentlich

- Sozialhilfegesetz (sGS 381.1)

- Qualitatsziele und Qualitatssysteme fir den stationdren Langzeitbereich, Departement des Innern des Kan-
tons St. Gallen, Oktober 2000.

Art. 9 Tarifstruktur

Die Auftraggeber gewahren der Auftragnehmerin ginstige finanzielle Bedingungen. Diese haben den Zweck,
dass die Tarife flr sdmtliche Bewohnerinnen und Bewohner bezahlbar bleiben. Die Tarifstruktur muss durch die
Auftragnehmerin so ausgestaltet werden, dass auch Beziiger von Erganzungsleistungen (EL) aufgenommen
werden kénnen.

Es ist der Auftragnehmerin Gberlassen, fir Bewohnerinnen und Bewohner ausserhalb der Zweckverbandsge-
meinden leicht héhere Preise anzuwenden.

Die Finanzierung der Angebote erfolgt grundsatzlich nach dem Prinzip der Subjektfinanzierung. Die Bewohne-
rinnen und Bewohner oder deren Angehorige mussen selber fir die Finanzierung des Aufenthaltes aufkom-
men. Die Leistungen muUssen so erbracht und fakturiert werden, dass die Beitrdge der Krankenkassen an die
Pflegekosten sowie die Auszahlung der Hilflosenentschadigung gewahrt sind. Bei Bezligern von Erganzungsleis-
tungen oder bei Sozialhilfeempfangern mussen die Tarife so bemessen und dokumentiert werden, dass die Fi-
nanzierungsbeihilfen von den Bewohnerinnen und Bewohnern genutzt werden kénnen.

Art. 10 Investitionen
Die Investition fiir die Ubernahme der bestehenden Heime und der vorhandenen mobilen Ausstattung sowie
deren bauliche Weiterentwicklung oder Erneuerung werden vollstandig durch die Auftragnehmerin finanziert.

Die jeweiligen Mindeststandards fiir Neubauten werden eingehalten. Neubauten oder Umbauten richten sich
nach den jeweils glltigen Gesetzen und Regelungen fur die stationére Langzeitpflege des Kantons St. Gallen.

Art. 11 Personal
Die Auftragnehmerin tGbernimmt das Personal des Zweckverbandes Regionales Pflegeheim Gossau und des Al-
tersheimes Espel gemass separaten Personallberleitungsvertragen.

Die Auftragnehmerin verpflichtet sich als Arbeitgeberin zu einer fiir die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter sozial-
vertraglichen Personalpolitik.
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Art. 12 Buchfiihrung
Die Auftragnehmerin gewdhrleistet eine separate transparente und jederzeit aktuelle Buchfiihrung.

IV. Leistungen der Auftraggeber

Art. 13 Leistungen der Stadt Gossau
Die Stadt Gossau

- vermietet das Altersheim Espel fir CHF 120'000 jahrlich an die Auftragnehmerin. Das Mietobjekt hat einen
Ertragswert von CHF 170'000 jahrlich. Die Differenz von CHF 50'000 jdhrlich wird als Unterstltzungsbei-
trag fur das PPP-Projekt angerechnet. Es gelten die Bestimmungen des separaten Mietvertrages.

- verkauft die Einrichtungen des Altersheimes Espel fir CHF 300'000 an die Auftragnehmerin. Es gelten die
Bestimmungen des Kaufvertrages.

- stellt das Grundstiick Nr. 3388 Schwalbenstrasse (uniberbaut) fur einen Baurechtszins von CHF 82500
jahrlich zur Verfigung. Das Grundstlick hat einen Marktwert von CHF 165'000 jahrlich. Die Differenz von
CHF 82'500 jahrlich wird als Unterstitzungsbeitrag fir das PPP-Projekt angerechnet. Es gelten die Bestim-
mungen des separaten Baurechtsvertrages. Fur die Bedurfnisse des Seniorenwohnens mit Pflege geniigt
nach den Berechnungen rund die halbe Flache des Grundstlicks Nr. 3388. Die restliche Flache des Grund-
stlicks kann fur das betreute Seniorenwohnen genutzt werden. Die Projektverbilligung beschrankt sich auf
das Seniorenwohnen mit Pflege. Fur diesen Teil wird der Baurechtszins erlassen. Der Baurechtszins wird nur
fir jene halbe Grundstticksflache erhoben, welche fir das Seniorenwohnen mit Betreuung benétigt wird.

Das Baurechtsgrundsttick darf von der Auftragnehmerin nicht veraussert, verpachtet, vermietet oder auf andere
Art einem Dritten Ubergeben werden.

Die Parteien kénnen vereinbaren, dass alternativ zum Grundstlck Nr. 3388 ein anderes geeignetes Grundstiick
flr das Seniorenwohnen gewahlt wird. Fir den Fall, dass die Alternative gewahlt wird, regeln die Parteien in ei-
nem separaten Vertrag, ob jenes Grundstlick im Eigentum der Stadt Gossau, im Eigentum des Zweckverbandes,
im Eigentum der Auftragnehmerin oder im Eigentum eines Dritten liegen soll. Die Konditionen fir ein alternati-
ves Grundstlck sind sinngemass gleich wie fir das Grundstlck Nr. 3388.

Art. 14 Leistungen Zweckverband resp. 6 Verbandsgemeinden
Der Zweckverband resp. die 6 Verbandsgemeinden

- Ubertragen das Gebaude des Pflegeheims auf Grundsttick Nr. 3333 im Wert von CHF 2 Mio. unentgeltlich
an die Auftragnehmerin. Die Differenz von CHF 2 Mio. wird als Unterstltzungsbeitrag fir das PPP-Projekt
angerechnet. Es gelten die Bestimmungen des separaten Baurechtsvertrages.

- stellen das Grundstlck Nr. 3333 (Pflegeheim) fur einen jahrlichen Baurechtszins von CHF 130'000 der Auf-
tragnehmerin zur Verfligung. Es gelten die Bestimmungen des separaten Baurechtsvertrages.

- verkaufen die Einrichtungen des Pflegeheimes fiir CHF 450'000 an die Auftragnehmerin. Es gelten die Be-
stimmungen des separaten Kaufvertrages.
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Das Baurechtsgrundsttick darf von der Auftragnehmerin nicht verdussert, verpachtet, vermietet oder auf andere
Art einem Dritten Ubergeben werden.

Art. 15 Weitere Leistungen
Die Auftraggeber leisten keine weiteren Beitrdge an Investitionen oder an den Betrieb.

Die Auftraggeber unterstiitzen die Auftragnehmerin darin, dass neu geschaffene Angebote in die Pflegeheim-
liste des Kantons St. Gallen aufgenommen werden.

V. Leistungscontrolling und Zusammenarbeit

Art. 16 Beirat
Die Auftraggeber und die Auftragnehmerin bezeichnen gemeinsam einen Beirat. Die 6 Verbandsgemeinden
sind mit mindestens je 1 Sitzvertreten.

Der Beirat Gberwacht die Einhaltung dieser Vereinbarung und fihrt einen regelmassigen Informationsaus-
tausch.

Art. 17 Rechenschafts- und Controllingbericht

Die Auftragnehmerin legt jahrlich nach Revision der Rechnung (spatestens 3 Monate nach Jahresende) durch
eine anerkannte Revisionsgesellschaft zuhanden der Auftraggeber einen Rechenschaftsbericht tUber ihre Tatig-
keit vor.

VI. Dauer der Vereinbarung

Art. 18 Beginn der Vereinbarung
Diese Vereinbarung und alle mit ihr zusammenhangenden Vereinbarungen wirken ab 1. Juli 2009.

Art. 19 Ende der Vereinbarung
Die Vereinbarung dauert fest fir 30 %2 Jahre und lauft ohne Kiindigung am 31. Dezember 2039 ab.

Die Auftraggeber raumen der Auftragnehmerin eine Option auf zweimalige Verlangerung um je weitere 10
Jahre ein. Die Option auf Verlangerung muss mindestens 36 Monate vor Vertragsablauf schriftlich ausgetbt
werden. Voraussetzung fur die Verldngerung ist, dass die Verbandsgemeinden keine Grinde nach Art. 20 die-
ser Vereinbarung glaubhaft machen.

Bei Ende der Vereinbarung sind, mit Ausnahme der Baurechtsvertrage, gegenseitig keine Entschadigungen ge-
schuldet. Fir den Heimfall der Liegenschaften gelten die Bestimmungen der jeweiligen Baurechtsvertrage.

Tritt wahrend der Vertragsdauer die Gemeinde Andwil, Waldkirch, Gaiserwald, Niederbiren oder Oberbiren
aus dem Zweckverband aus, scheidet sie auf den gleichen Zeitpunkt hin aus dieser Vereinbarung aus. Die im
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Zweckverband verbleibenden Verbandsgemeinden Gbernehmen gemeinsam die Verpflichtungen von austre-
tenden Verbandsgemeinden gegentber der Auftragnehmerin.

Art. 20 Vorzeitige Auflosung der Vereinbarung

Wenn die Auftragnehmerin in grober Weise ihre Rechte Uberschreitet oder vertragliche Verpflichtungen ver-
letzt, konnen die Auftraggeber diese Vereinbarung und die damit verbundenen weiteren Vereinbarungen vor-
zeitig auflésen.

Die Auftraggeber sind insbesondere berechtigt, diese Vereinbarung vorzeitig aufzulésen, wenn

a) die Auftragnehmerin trotz schriftlicher Aufforderung mit der Entrichtung des vereinbarten Baurechtszinses
mehr als zwei aufeinander folgende Zahlungstermine im Rickstand ist;

b) wenn Uber das Vermdgen der Auftragnehmerin der Konkurs droht;

¢) wenn aus dem Verschulden der Auftragnehmerin Umstande auftreten, welche die ordnungsgemaésse Si-
cherstellung des Vertragszweckes nicht oder nicht mehr gewahrleisten;

d) wenn der Beirat an zwei aufeinander folgenden Jahren festgestellt hat, dass die Bestimmungen dieser Leis-
tungsvereinbarung nicht erfullt wurden;

e) wenn auch ohne Feststellung des Beirates wesentliche Bestimmungen dieser Leistungsvereinbarung, insbe-
sondere der Betreuungsstandard und die Pflegequalitat, trotz schriftlicher Mahnung wiederholt nicht erfallt
werden.

Mit der vorzeitigen Auflésung dieser Vereinbarung kénnen die Auftraggeber die Rickibertragung der Liegen-
schaften verlangen, welche im Zusammenhang mit dem Abschluss dieser Vereinbarung an die Auftragnehme-
rin Ubertragen wurden.

Im Ubrigen gelten die Bestimmungen von Art. 779f und 779g des Schweizerischen Zivilgesetzbuches fir den
vorzeitigen Heimfall der Liegenschaften.

VIl. Vereinbarungs-Anderungen und Rechtsweg

Art. 21 Grundsatz

Die Vertragsparteien anerkennen, dass diese Vereinbarung wegen ihrer langen Laufzeit einem zeitlichen Wan-
del unterworfen ist. Bei Vertragsbeginn kénnen nicht alle Eventualitdten vorausgesehen und vertraglich gere-
gelt werden.

Sollten sich wahrend der Laufzeit dieser Vereinbarung die tatsachlichen oder die rechtlichen Rahmenbedingun-
gen, welche den wesentlichen Charakter oder die Idee der Vereinbarung betreffen, dndern, werden die Ver-
tragsparteien einvernehmlich auf eine entsprechende Anderung der Vereinbarung hinwirken, um den wesentli-
chen Charakter und die Idee des Vertrages wieder herzustellen.

Streitigkeiten aus dieser Vereinbarung berechtigen die Auftragnehmerin nicht zur Einstellung ihrer Leistungen.

Art. 22 Salvatorische Klausel

Wenn diese Vereinbarung eine Licke enthalt, oder eine Bestimmung ganz oder teilweise unwirksam ist oder
wird, so bleibt die Vereinbarung im Ubrigen wirksam. An Stelle der fehlenden oder unwirksamen Bestimmung
gilt diejenige rechtmassige Bestimmung, welche der fehlenden oder der unwirksamen Bestimmung wirtschaft-
lich méglichst nahe kommen.
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Art. 23 Mediationsklausel

Alle aus dem oder in Verbindung mit der vorliegenden Vereinbarung sich ergebenden Differenzen sind durch
Mediation nach den Mediationsregeln der Schweizerischen Kammer fiir Wirtschaftsmediation beizulegen. Bis
zur Beendigung der Mediation wird auf das Einleiten ordentlicher Klagen verzichtet.

Art. 24 Gerichtsstand
Gerichtsstand fir Streitigkeiten aus dieser Vereinbarung ist Gossau SG. Es wird Schweizerisches Recht ange-
wendet.

VIIl. Schlussbestimmungen

Art. 25 Ubergangsbestimmungen
Der Zweckverband und die 6 Verbandsgemeinden sorgen dafir, dass die beiden Betriebe Altersheim Espel und
Regionales Pflegeheim zum Zeitpunkt der Ubernahme méglichst gut belegt sind.

Sie wirken vor der Ubernahme darauf ein, dass die Bewohnenden das Betreuungs- oder Pflegeverhaltnis auf die
Auftragnehmerin Ubertragen.

Fur den Fall, dass die beiden Betriebe ab Ubernahme und bis 31. Dezember 2010 ein Betriebsdefizit aufweisen,
leisten der Zweckverband resp. die 6 Verbandsgemeinden eine Defizitgarantie. Diese Defizitgarantie ist fUr das
Altersheim auf die Hohe des Mietzinses und fir das Pflegeheim auf die Hohe des Baurechtszinses beschrankt.

Die Parteien regeln innerhalb von 3 Monaten nach Inkrafttreten dieser Vereinbarung deren Vollzug.

Art. 26 Inkrafttreten
Diese Vereinbarung untersteht nach Art. 36 Bst. b) Gemeindegesetz dem fakultativen Referendum.

Die Vereinbarung tritt in Kraft, wenn sie

- von den Raten aller 6 Verbandsgemeinden, in Gossau zusatzlich vom Stadtparlament, von den zustandigen
Organen des Zweckverbandes sowie von der Auftragnehmerin genehmigt worden ist; und

- in allen 6 Verbandsgemeinden das fakultative Referendum durchgeftihrt worden ist und dieses nicht ergrif-
fen wurde; und

- zustimmende Abstimmungsergebnisse vorliegen, falls das Referendum ergriffen wurde.
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In den Gemeinden Gossau, Andwil, Waldkirch, Gaiserwald, NiederbUren und Oberbtren dem fakultativen Refe-
rendum Unterste”t Vom *kkhkkhkhkhhk k) kkk*k bIS Nk khhhkhkhhkhk ),k khkhkhdhk)k),k*%

Das Referendum wurde ***** ergriffen.

Beilagen:

Zu Art. 11:
- PersonallUberleitungsvertrag Altersheim Espel vom 2. Juli 2008
- Personaluberleitungsvertrag Pflegeheim Gossau vom 2. Juli 2008

Zu Art. 13:

- Mietvertrag Altersheim Espel vom 2. Juli 2008

- Baurechtsvertrag Grundsttick Nr. 3388 vom 2. Juli 2008

- Kaufvertrag mobile Ausstattung Altersheim Espel vom 2. Juli 2008

Zu Art. 14:
- Baurechtsvertrag Regionales Pflegeheim vom 2. Juli 2008
- Kaufvertrag mobile Ausstattung Pflegeheim Gossau vom 2. Juli 2008
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