ABN Verein St. Leonhard, Kapellstrasse 4, 5610 Wohlen Tel. 056 622 67 70

c HAPPE LE H O F ==' Seniorenwohnungen, Pfarreizentrum, Jugendkultur info@chappelehof.ch

Restaurant, Kegelbahn, Saal mit Bihne, Sitzungszimmer www.chappelehof.ch

Protokoll der 57. Ausserordentlichen Generalversammlung

Datum: Dienstag, 7. Dezember 2021

Zeit: 20:00 Uhr

Oort: im Chappelehofsaal

Traktanden:

0.  BegriUssung/ Wahl von 2 Stimmenzahlenden

1. Protokoll der 57. Generalversammlung

2. Vorstellung Sanierungskonzept

3. Stand Finanzierung

4.  Genehmigung Baukredit

5. Genehmigung Vertrage

5. 1. Parzellierungsbegehren mit Begriindung von neuen Dienstbarkeiten der Rdm.-Kath. Kirchge-
meinde Wohlen, als Grundeigentiimerin — mit Mutationsurkunde und Dienstbarkeiten

5. 2. Abtretungsvertrag zwischen der Rdm.-Kath. Kirchgemeinde Wohlen als Abtreterin und dem
Gemeinn(tzigen Verein St. Leonhard, als Ubernehmer.

5. 3. Aufhebung und Loéschung eines Baurechtsgrundstiickes des Gemeinnitzigen Vereins St. Leon-
hard, als Grundeigentimer — mit Mutationsurkunde.

5. 4. Darlehensvertrag zwischen der Rém.-Kath. Kirchgemeinde Wohlen, als Glaubigerin und Darle-
hensgeberin, und dem Gemeinn(tzigen Verein St. Leonhard Wohlen, als Schuldner und Darle-
hensnehmer.

5. 5. Pfandvertrag Errichtung Schuldbrief von CHF 1 Mio. des Gemeinnitzigen Vereins St. Leonhard
Wohlen als Schuldner, und der Rdm.-Kath. Kirchgemeinde Wohlen als Glaubigerin.

Nr. | Traktandum

0. Begrissung
Prasident Paul Huwiler eréffnet um 20.05 Uhr die 57. ausserordentliche Generalversamm-
lung und begrusst alle anwesenden Vereinsmitglieder, den Vorstand und den Pressever-
treter vom Wohler Anzeiger.
Speziell wird Werner Huber, der Griindungsprasident des Vereins St. Leonhards, begrusst.
Entschuldigungen:
Nando Frei; Hansueli Pyffer; Peter Feldmann; Martin Bolliger; Heini Stager; Doris Stager;
Vera Wirz: Dorli Hausherr; Bernadette Beck; Benno Breitschmid; Alfons Bader; Elisabeth
Lawrence; Karin Sax; Margrit Meyer
Die Generalversammlung wurde ordnungsgemass einberufen und ist somit beschlussfa-
hig. Zur vorliegenden Traktandenliste werden keine Anderungsantrége vorgebracht.
Als Stimmenzahlende werden Urs Kuhn und Helena Guarisco von der Versammlung ge-
wahlt
26 Mitglieder sind anwesend, das absolute Mehr liegt bei 14.

1. Protokoll der 57. Generalversammlung
Das Protokoll der 57. Generalversammlung lag der Einladung zur heutigen ausserordentli-
chen GV bei. Seit dem Postversand der GV-Einladung lag das Protokoll ebenfalls im Blro
der Verwaltung auf.
Seitens der anwesenden Vereinsmitglieder wird kein Antrag gestellt, das Protokoll zu ver-
lesen. Das Protokoll der 57. Generalversammlung wird in der vorliegenden Form ohne Be-
merkungen oder Erganzungen einstimmig genehmigt und verdankt.
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2. | Vorstellung Sanierungskonzept

Das Architektenteam HKK stellt das Sanierungskonzept ausfihrlich und detailliert vor. Die
Herren Kurt Kolb und André Konrad stellen anhand der Plane, die gesetzlich erforderli-
chen und die flr den weiteren Betrieb absolut notwendigen Sanierungsmassnahmen vor.
Als wichtige Voraussetzung will das Architektenteam die Gebdudeform und das Erschei-
nungsbild der Liegenschaft mdglichst erhalten. Mit der Sanierung méchte man zwei Uber-
geordnete Ziele erreichen:

ZIEL 1
Instandstellung des Chappelehofs fir die kommenden Jahrzehnte.

ZIEL 2
Wahrung des Gebaudeausdrucks und der Funktionalitat.

BESCHRIEB ZIEL 1 (NORMENERFULLUNG)

« Brandschutzmassnahmen / Fluchtwege (neue Aussentreppe, Brandschutztiren,
Brandschutzabschnitte)

« Barrierefreiheit nach BeHiG herstellen wo méglich, sinnvoll und gefordert. IV WCs
EG/OG / Lifterschliessungen / Horschlaufen im Saal

« Sanierung Gebaudehlle (Fensterersatz, Warmedammung an Fassade und Flach-
dach)

« Tragwerk-/ Erdbebenertiichtigung (ungenliigende Tragwiderstande / Gebaudeaus-
steifung)

BESCHRIEB ZIEL 2 (ZEITGEMASSE INSTANDSTELLUNG GEBAUDE)

« Photovoltaikanlage — neu

« Elektroinstallationen - Sanierung (Normerfillung)

+  Holzpelletsheizung anstelle der bestehenden Olheizung

« Liftungsanlagen - Ersatz (Wdrmertickgewinnung/Brand)

« Sanitare Installationen — Sanierung (Zustand)

« Kanalisationsleitungen - Ersatz (undicht)

« Ersatz von Boden-, Wand- und Deckenbeldagen wo erforderlich

« Betriebliche Anpassung an zeitgemasses Gastrokonzept (Restaurant / Kiiche / Ca-
teringmaoglichkeit / Foyer / Hof)

« Aufwertung Innenhof

» Unabhangige Erschliessung mit Aussentreppe und Lift fir Wohnungen, Praxis und
offentliche Raume

« Neuorganisation des Gebaudes. Gastronomie mit Gastroplaner, Maglichkeit fur
externe Caterer. Das Restaurant wird etwas grosser, die Kiiche wird verkleinert.
Ein externer Caterer kann unabhangig vom Gastronomen den Saal bewirten. In-
nenhof wird aufgewertet.

« Das zusatzliche Fluchttreppenhaus ist vorgeschrieben und vereinfacht zusatzlich
die Erschliessung. Im 2. OG werden aus schalltechnischen Griinden tber dem Saal
Praxisraume erstellt. Mit dem neuen Treppenhaus ist auch dieser Bereich ideal er-
schlossen.

André Konrad berichtet Gber die Etappierung. Es werden Notwohnungen, mit Duschen,
WC, und Kochgelegenheit hergerichtet.
Der Start der ersten Etappe erfolgt nach Ostern 2022 und dauert bis Februar 2023. Es
laufen die ersten Submissionen. Im Marz 2022 wird mit den Vorbereitungsarbeiten be-
gonnen.

1. Etappe April 2022 bis Februar 2023

2. Etappe Marz 2023 bis November 2023

3. Etappe Dezember 2023 bis Mai 2024
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Fragen:
Wird der Innenhof Uberdacht?
Keine feste Uberdachung. Eine Segeltuchvariante wird vom Architekten vorgeschlagen.

Wurde nur nach Mietern von Praxisrdumen gesucht, oder wurden auch noch andere Or-
ganisationen als Mieter angefragt?

Es sind verschiedene Organisationen angefragt worden. Es ist ein Ziel, dass ein Kompe-
tenzzentrum Kind im Chappelehof entstehen kdnnte.

Die Spitex wurde ebenfalls angefragt. Verhandlungen haben stattgefunden, pausieren
aber momentan.

Das Gebdude liegt in der Zone fir 6ffentliche Bauten und Anlagen, somit ist die Mieter-
suche sehr eingeschrankt. Die Nutzung muss im 6ffentlichen Interesse stehen.

Auch mit der Gemeinde wurden Gesprache gefihrt. Im Moment ist keine Eingliederung
einer Gemeindeabteilung im Chappelehof vorgesehen.

Wichtig fir den Verein ist, dass die Wohnungen bestehen bleiben und kostengunstiger
Wohnraum fdr Seniorinnen und Senioren angeboten werden kann. Das Angebot soll auf-
rechterhalten und so weiter betrieben werden.

3. Stand Finanzierung

Andrea Fuchs macht folgende Ausfihrungen Uber den Stand der Finanzierung.

Sie betont, dass die heutige Versammlung als historische Generalversammlung in die Ge-
schichte eingehen wird.

Hypothek AKB (Baufinanzierung) CHF 8'000°000
Darlehen Mauritius Pensionskasse CHF 2'000'000
Darlehen Rom.-Kath. Kirchgemeinde Wohlen CHF 1000000
Weitere private Darlehen CHF 490000
Eigenkapital CHF 700’000
Subventionen CHF 180’000
Stiftungen CHF 300°000
Private Spenden inkl. Photovoltaik CHF 310000
Fehlbetrag CHF 320°000
TOTAL CHF  13'300°000

Von mehreren Stiftungen sind die Antworten noch ausstehend. Unser Ziel ist noch rund
CHF 2.32 Mio. Spendengelder zu sammeln, um den Fehlbetrag zu decken und die Kredit-
limite der Hypothek nicht ausschdpfen zu missen.

Welche Auswirkungen hat diese Sanierung auf die Betriebskosten in der Zukunft? Wie
entwickelt sich der Betrieb, die Wohnungsmieten und was geschieht ohne Kirche im RU-
cken, wenn der Betrieb defizitdr werden sollte?

Die Wohnungsmieten sollen im bisherigen Rahmen bleiben. Der Verein rechnet mit tiefe-
ren Heiz- und Nebenkosten und auf der anderen Seite mit einer moderaten Mietzinsan-
passung. Insgesamt soll aber das heutige Niveau nach Moglichkeit beibehalten werden.
Weiter erldutert der Prasident anhand der Plan-Geldflussrechnung, wie sich die Finanzen
in den nachsten Jahren entwickeln. Fir den Verein ist es ein wichtiges Ziel, méglichst viele
Spendengelder zu generieren um den Kapitaldienst tief halten zu kédnnen.
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Die Plan-Geldflussrechnung zeigt, dass bei einer Hypothekarbelastung von CHF 9 Mio. fur
Abschreibungen CHF 283'000 zur Verfiigung stehen. Bei einer Hypothekarbelastung von
nur CHF 6 Mio. stiegen die verfligbaren Mittel z. B. auf CHF 320°000. Der Vereinsvor-
stand ist Uberzeugt diese Ziele zu erreichen.

Plan-Geldflussrechnung

Jahr 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11+ 21+
N ] & N ] 2 3 b S 3 < 3
Periode I - - I - -
sls|lg|s|s|g|s|s|8|8] = 3
ERTRAG
Mietertrag 550 | 550 | 550 [ 550 | 550 | 550 | 550 | 550 | 550 | 550 605 666
Kontaktperson vor Ort 75| 75| 75| 75| 75| 75| 75| 75| 75| 75 79 83
Mitgliederbeitrage / Spenden 40| 40| 40] 40| 40| 40| 40| 40| 40| 40 41 37
Total Ertrag in Tausend CHF 665 | 665 | 665 [ 665 | 665 | 665 | 665 | 665 | 665 | 665 725 785
AUFWAND
Verwaltungskosten -187 |-187 |-187 |-187 |-187 |-187 |-187 |-187 |-187 |-187 |- 196 |- 206
Betriebskosten - 791-791- 791- 79]- 79|- 79]- 79|- 79|- 79 |- 79 |- 95 |- 138
Hypothekarzinsen / Bankgebuhren|-117 |-117 [-117 [-117 |-117 |-117 [-117 [-117 |-117 |[-117 |- 169 |- 93
Total Aufwand in Tausend CHF  |-383 |-383 [-383 |-383 [-383 |-383 |-383 |-383 |-383 [-383 |- 460 |- 437
|GELDFLUSS in Tausend CHF 283 | 283 | 283 | 283 | 283 | 283 | 283 | 283 | 283 | 283 264 348
Stand Ende: 2023 2033 2043
Anlagekosten in Tausend CHF 15'575.00 13120 | 10'832
Hypothek in Tausend CHF 9'000.00 6'600 | 2'975
J %-Satz Verzinsung Hypothek 1.25% 2.50% | 3.00%

4. | Genehmigung Baukredit

Das Bauprojekt liegt mit einer Kostengenauigkeit von £ 10 % zur Abstimmung vor. Ge-
genuber dem Vorprojekt sind die Kosten im Umfang von CHF 900°000 gestiegen. Haupt-
treiber fur die Kostensteigerung waren die Einrechnung der Kosten fir die Notwohnun-
gen in die Position «Vorbereitungsarbeiten» und die Implementierung der Aufwéande fur
das neue Gastrokonzept. Im Gegensatz zum Vorprojekt ist der Komplettersatz der Kiiche
eingerechnet. Diese Kosten sind in der Position «Gebadude» enthalten. In der BKP Position
2 sind auch Reserven im Betrag von CHF 0.982 Mio. enthalten.

BKP Elemente Vorprojekt Bauprojekt Differenz
1 20% +10%
0 Grundstiick - -
1 Vorbereitungsarbeiten 722'700.00 785'000.00 62'300.00
2 Gebaude 10'750'000.00  11'421°000.00 671'000.00
3 Betriebseinrichtungen 625'500.00 781'500.00 156'000.00
4 Umgebung 249'000.00 253'000.00 4'000.00
5 Baunebenkosten 31'500.00 31'500.00 -
9 Ausstatung 21'300.00 28'000.00 6'700.00
Total Ausfiihrungskredit 12'400'000.00 13'300°000.00 900'000.00
.. Projektierungskredit -870'000.00

TOTAL BAUKREDIT

12'430'000.00
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Der Ausfuhrungskredit belauft sich Total auf CHF 13.2 Mio. Der an der Generalversamm-
lung vom 1. Dezember 2020 beschlossene Projektierungskredit im Betrag von CHF
870'000 muss davon abgezogen werden. Der Baukredit belduft sich demnach auf CHF
12.43 Mio. Deshalb stellt der Vorstand folgenden Antrag:

Der Vorstand beantragt den Baukredit im Betrag von CHF 13.3 Mio. um die Summe
des Projektierungskredits im Betrag von CHF 0.87 Mio. auf neu CHF 12.43 Mio. zu
reduzieren.

Der Antrag wird einstimmig angenommen.

Folglich stellt der Vorstand nachstehenden Antrag:

Der Vorstand beantragt den Baukredit im Betrag von CHF 12.43 Mio. zu genehmi-
gen und die Ermachtigung zur Kreditaufnahme zu erteilen.

Der Antrag wird einstimmig angenommen.

5. | Genehmigung Vertrage

Paul Huwiler erlautert das Vorgehen beziiglich der Behandlung der Vertrage. Die Vertrage
werden einzeln erldutert, offene Fragen geklart und abschliessend Gber alle Vertrage ge-
samthaft abgestimmt. Samtliche Vertrdge missen in der vorliegenden Form ohne Ande-
rungen genehmigt werden. Die Ablehnung eines Vertrages oder von einzelnen Teilen ei-
nes Vertrages, wirde die Neuverhandlung bedingen und die neuen Vertrage mussten er-
neut der Rdm.-Kath. Kirchgemeindeversammlung zur Genehmigung vorgelegt werden.

5.1. | Parzellierungsbegehren mit Begriindung von neuen Dienstbarkeiten der
Rom.-Kath. Kirchgemeinde Wohlen, als Grundeigentiimerin - mit Mutationsur-
kunde und Dienstbarkeiten

Mit diesem Vertrag wird das bisherige Grundstlck (Parzelle 2414) entlang der bisherigen
Baurechtsgrenze in zwei Grundstticke aufgeteilt:

1. Parzelle 2414 (Emanuel-Isler-Haus)

2. Parzelle 6212 (Chappelehof) Weiter werden zwischen diesen Parzellen neue Dienstbar-
keiten errichtet.

Wesentliche Bestandteile sind: Parkpldtze zu Gunsten der Rdm.-Kath. Kirchgemeinde
Wohlen

Fuss und Fahrwegrecht zu Gunsten Verein St. Leonhard Wohlen.

Nutzung Landspickel angrenzend zur kleinen Kapelle zu Gunsten der Rém.-Kath. Kirchge-
meinde Wohlen

5.2. | Abtretungsvertrag zwischen der R6m.-Kath. Kirchgemeinde Wohlen als Abtrete-
rin und dem Gemeinniitzigen Verein St. Leonhard, als Ubernehmer.

Mit diesem Vertrag wird das neu errichtete Grundstiick (Parzelle 6212) dem Verein St. Le-
onhard abgetreten zu einem symbolischen Preis von CHF 1.--. Der Verein St. Leonhard
Wohlen raumt der Rém.-Kath. Kirchgemeinde Wohlen ein Vorkaufsrecht, Gewinnbeteili-
gungsrecht und Rickkaufsrecht (bei Aufgabe des gemeinniitzigen Zweckes) ein.
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5.3. | Aufhebung und Léschung eines Baurechtsgrundstiickes des Gemeinniitzigen Ver-
eins St. Leonhard, als Grundeigentiimer - mit Mutationsurkunde.
Mit diesem Vertrag wird das bisherige Baurechtsgrundsttick geléscht.

5.4. | Darlehensvertrag zwischen der Rom.-Kath. Kirchgemeinde Wohlen als Glaubige-
rin und Darlehensgeberin und dem Gemeinniitzigen Verein St. Leonhard Wohlen
als Schuldner und Darlehensnehmer.

Mit diesem Vertrag wird das zinslose Darlehen von CHF 1 Mio. geregelt.

5.5. | Pfandvertrag Errichtung Schuldbrief von CHF 1 Mio. des Gemeinniitzigen Vereins
St. Leonhard Wohlen als Schuldner und der R6m.-Kath. Kirchgemeinde Wohlen
als Glaubigerin.

Mit diesem Vertrag wird das Darlehen der Rém.-Kath. Kirchgemeinde pfandrechtlich gesi-
chert.

Nach der Erlauterung der Vertrage stimmt der Prasident Gber alle Vertrage gesamthaft ab.

Der Vorstand beantragt, alle unter Punkt 5 aufgefiihrten Vertrage zwischen der
Rom.-Kath. Kirchgemeinde Wohlen und dem Gemeinniitzigen Verein St. Leon-
hard Wohlen zu genehmigen.

Dem Antrag wird einstimmig zugestimmt.
Der Prasident bedankt sich auch im Namen des gesamten Vorstandes fur die positive

Stimmung und die Genehmigung aller Antrage. Er freut sich Uber den Start der Sanie-
rung.

Dank

Paul Huwiler dankt allen anwesenden Vereinsmitgliedern fir die Teilnahme an der heuti-

gen Generalversammlung. Er bedauert sehr, dass die aktuelle epidemiologische Lage kei-

nen zweiten, geselligen Teil der Generalversammlung zuldsst und wiinscht allen eine gute
Heimkehr, frohe und besinnliche Weihnachten und alles Gute im neuen Jahr.

Die Generalversammlung schliesst um 21.30 Uhr.
Die konsumierten Getranke werden vom Verein offeriert.

FUr das Protokoll: 8. Dezember 2021

@<

Andy Bacher
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