Beleuchtender Bericht
Gemeindeversammlung

Montag, 4. Dezember 2023, 20.00 Uhr
im Gemeindesaal,
Alte Landstrasse 250




Kurz und biindig
1. Berichte aus dem Gemeinderat und der Schulpflege

2. Zusatzkredit Revision Richtplanung

Der Gemeinderat hat am 15. Juni 2022 einen Kredit Gber CHF 234'000 inkl. MwsSt.
fur eine Revision der Ortsplanung bewilligt. Der Auftrag umfasst die Erneuerung
der Verkehrsrichtplanung und die Revision der Bau- und Zonenordnung (BZO). Mit
der Revision sollen erstens die Begriffe und Messweisen gemass Interkantonaler
Vereinbarung Uber die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB) Gbernommen wer-
den. Zweitens sind die Richt- und Zonenplédne grafisch zu tberarbeiten. Sie ent-
sprechen nicht der Verordnung Uber die Darstellung von Nutzungsplanen (VDNP),
die seit dem 1. August 2016 in Kraft ist. Drittens ist die am 7. Dezember 2020 an-
genommene Einzelinitiative zur Einfihrung einer kommunalen Mobilfunkplanung
umzusetzen.

Der Gemeinderat beabsichtigte eine technische Revision der bestehenden Planung
im bisherigen Umfang, zusammen mit der Einflihrung einer Mobilfunkplanung.
Gemass dieser Absicht wurde der Leistungsbeschrieb erstellt. Die Auftragsbearbei-
tung fiihrte zu fundierten und neuen Erkenntnissen zur Entwicklung der Gemeinde
seit der letzten Gesamtrevision. Der Gemeinderat mochte die Ortsplanungsrevision
nun dazu nutzen, Anpassungen am bestehenden Regelwerk prifen zu lassen.
Damit werden honorarpflichtige Zusatzleistungen bestellt.

Beim vorliegenden Antrag handelt es sich um einen Zusatzkredit Gber CHF 120'000
inkl. MwSt. Der Gesamtkredit betragt damit CHF 354'000. Es gilt die Einheit der
Materie zu wahren, daher ist das Geschaft unter Berlicksichtigung der Gesamt-
summe zu behandeln.

Der Gemeinderat empfiehlt dem Antrag zuzustimmen.
Die Rechnungspriifungskommission empfiehlt dem Antrag zuzustimmen.

3. UF DOREF, Verlangerung Baurechtsvertrag

Die Bau- und Wohngenossenschaft UF DORF (BWG) wurde 1990 mit dem Ziel
gegriindet, preisglinstige Mietwohnungen in Mannedorf zu realisieren. Im selben
Jahr schloss die BWG mit der Gemeinde Ménnedorf einen Baurechtsvertrag fiir
die Zeitdauer von 60 Jahre ab (GV-Beschluss vom 18. Juni 1990). Die 1994 bezo-
gene Siedlung Klingenhalde in Mannedorf soll in den nachsten Jahren umfassend
aussen saniert werden.



Der Vorstand der BWG beantragte beim Gemeinderat Mannedorf, den Baurechts-
vertrag vorsorglich zu verlangern, um die Finanzierung optimal an den Lebens-
zyklus der Gebaude und Bauteile anzupassen. Damit wird auch der Zeitraum der
Abschreibungen dahingehend verlangert, dass die Mieterschaft weiterhin von
attraktiven Mieten profitieren kann.

Der Gemeinderat empfiehlt dem Antrag zuzustimmen.

Die Rechnungspriifungskommission empfiehlt dem Antrag zuzustimmen.

4. Budget 2024 und Festsetzung des Steuerfusses auf 93%
Das Budget schliesst mit einem Aufwandiberschuss von CHF 0.28 Mio. ab.
Der Steuerfuss bleibt unverdandert bei 93%.

Die Steuereinnahmen sind héher als im Vorjahr eingeplant. Fiir den Finanzaus-
gleich muss daher, da die Differenz der Mannedérfler Steuerkraft zum kantonalen
Mittel zunimmt, wesentlich mehr vorgesehen werden. Die Grundstlickgewinn-
steuern sind tiefer budgetiert als im Vorjahr.

Die Aufwande nehmen vor allem bei der Bildung, der ambulanten und stationéren
Pflege sowie bei der Informatik zu. Auch die Energiekosten steigen an. In den Be-
reichen schulerganzende Betreuung, Sonderpadagogik, Personelles, Asyl, Einwoh-
nerkontrolle, Wasserversorgung, Facility Management und Hochbau sind perso-
nelle Verstarkungen notwendig. Dies fiihrt zu entsprechenden Mehrkosten.

Der Gemeinderat empfiehlt dem Antrag zuzustimmen.

Die Rechnungsprifungskommission empfiehlt dem Antrag zuzustimmen.



Liebe StimmbUrgerinnen
und StimmbUrger

Wir laden Sie ein zur
Gemeindeversammlung

Montag, 4. Dezember 2023
20.00 Uhr, im Gemeindesaal
Alte Landstrasse 250

Wir freuen uns, wenn Sie von Threm demokratischen Recht zur Mitgestaltung
unserer Gemeinde mdglichst zahlreich Gebrauch machen.

Traktanden

1. BERICHTE AUS DEM GEMEINDERAT UND DER SCHULPFLEGE

2. ZUSATZKREDIT REVISION RICHTPLANUNG

3. UF DORF, VERLANGERUNG BAURECHTSVERTRAG

4. BUDGET 2024 UND FESTSETZUNG DES STEUERFUSSES AUF 93%

Die behordlichen Antrage mit den zugehdrigen Akten liegen ab Freitag,
3. November 2023, im Fachbereich Préasidiales zur Einsicht auf.

Der Gemeinderat



1. BERICHTE AUS DEM GEMEINDERAT UND DER SCHULPFLEGE

2. ZUSATZKREDIT REVISION RICHTPLANUNG
Thomas Liithi, Ressortvorsteher Hochbau

Antrag
Der Gemeinderat beantragt der Gemeindeversammlung zu beschliessen:

1. Fir die laufende Ortsplanungsrevision wird ein Zusatzkredit von CHF 120'000
inkl. MwsSt. bewilligt.

2. Der Gemeinderat wird mit dem Vollzug beauftragt.

Ausgangslage

Gemass Art. 4 des Reglements Finanzen (Fin Re) ist der Gemeinderat befugt, Aus-
gaben und Vergaben bis CHF 250'000 zu bewilligen. Mit Beschluss des Gemeinde-
rats vom 15. Juni 2022 wurde die suisseplan AG mit den Planungsleistungen fir
die Ortsplanungsrevision beauftragt. Die Auftragssumme betragt CHF 234'000.
Die Submission im Einladungsverfahren und die anschliessende Vergabe erfolgten
gestitzt auf Art. 8 Fin Re.

Mit der beantragten Bestellungséanderung wird der honorarberechtigte Leistungs-
umfang aufgestockt. Eine neue Ausgabe, welche CHF 250'000 Ubersteigt, ist
gemass Art. 4 Fin Re durch die Gemeindeversammlung zu bewilligen. Im vorlie-
genden Fall bewirkt eine Zusatzbestellung von CHF 120'000, bei einem urspriing-
lichen Auftrag von CHF 234'000, eine Ausgabe von gesamthaft CHF 354'000.
Dabei wird die Kompetenz des Gemeinderats Uiberschritten. Fliir den Zusatzkredit
von CHF 120'000 und damit die Erweiterung des Leistungsumfangs ist die Ge-
meindeversammlung zustandig.

Erwagungen

Die in Mannedorf giiltige Ortsplanung besteht aus den kommunalen Verkehrspla-
nen und der Bau- und Zonenordnung (BZO) mit Ergdnzungspldnen. Die Richt-
planung besteht alleine aus dem gesetzlich vorgeschriebenen Verkehrsplan und
stammt aus dem Jahr 1998. Die BZO wurde bereits 1996 erlassen. Wahrend die



Verkehrsplanung bis heute unverandert giltig ist, wurde die BZO mehreren Teilre-
visionen unterzogen. Diese verfolgten punktuelle Korrekturen, thematisierten vor
allem die Kernzonen und filhrten neu eine Zentrumszone ein. Zuletzt wurde der
kommunale Mehrwertausgleich geregelt.

Eine Ortsplanungsrevision beginnt mit einer raumplanerischen Analyse der Struk-
tur und Gliederung des Siedlungsgebiets. Die gewonnenen Erkenntnisse sind in
einem Bericht zusammengefasst und mittels thematischen Karten des Gemein-
degebiets graphisch abgebildet. Die Analyse zeigt Unterschiede innerhalb des
Siedlungsgebiets auf, zum Beispiel das Alter der Gebdude einzelner Quartiere,
deren Haushaltszusammensetzung aber auch die Arbeitsplatzdichte. Nebst einer
Momentaufnahme zeigt die Analyse auf, wie sich die Gemeinde verdndert hat. So
haben in den letzten zwanzig Jahren die Wohnbevdlkerung insgesamt und die
Bevolkerungsdichte pro Quadratkilometer um rund ein Drittel zugenommen. Das
Volumen der Gebaude hat sogar um 43% zugenommen. Nennenswerte Neuein-
zonungen gab es in diesem Zeitraum jedoch keine. Dies zeigt, dass das Wachstum
der letzten zwanzig Jahre durch innere Verdichtung erfolgte. Augenfallig lasst sich
die bauliche Veranderung erkennen, wenn die Karten der Gemeinde Mannedorf,
welche den Bebauungsstand der Jahre 2001 und 2021 abbilden, miteinander ver-
glichen werden.

{
ik

Es ist keine neue Erkenntnis, dass die Bevolkerung der Gemeinde Mannedorf
zunimmt. Bekannt ist auch, dass die Entwicklung der letzten Jahrzehnte Fragen
aufwirft. Die neue Erkenntnis liegt darin, in welchen Quartieren mit bevorstehen-
den Veranderungen zu rechnen ist. Neu ist auch eine gewisse Notwendigkeit,
konkrete Fragen anzugehen, welche mit der fortschreitenden Verdichtung ein-
hergehen. Es soll mdglich sein, zu prifen, wie die weitere Verdichtung gesteuert
werden kann und in welchen Quartieren dies zumutbar ist. Wo keine Neube-
bauung im Vordergrund steht, sollen die Rahmenbedingungen fiir bestehende
Gebaude justiert werden, damit vermehrt von einem Ersatzneubau abgesehen

6 |



werden kann. Die raumplanerische Analyse gewahrt Einblicke in die Quartiere, wo-
durch sie sich auszeichnen und wie sie sich gegenseitig beeinflussen. Damit fallt
das Augenmerk auf Zustand und Nutzungsmaoglichkeiten der Freirdume innerhalb
und zwischen den Quartieren. Diese Freirdume gelten als Beitrag zur Siedlungs-
qualitédt und kdnnen von einer koordinierten Planung profitieren. Es soll Gberlegt
werden, wie sich Freiflachen und Strassenrdume aufwerten oder beleben lassen.
Es soll aber auch gepriift werden, wo dies tatsachlich sinnvoll ist.

Fur die zukiinftige bauliche Entwicklung wird die Notwendigkeit erkannt, Ziele zu
formulieren und diese transparent festzuhalten. Dabei ist die Bevolkerung in den
Prozess einzubinden. Der Gemeinderat ist der Ansicht, dass ein neuer Richtplan
Siedlung und Landschaft dazu das geeignete Instrument ist. Ein solcher Richtplan
bezweckt eine qualitatsvolle und vertragliche bauliche Dichte, sichert Freirdume
und definiert die entsprechenden Rahmenbedingungen.

Wesentliche Vor- und Nachteile

Die bereits laufende Ortsplanungsrevision ist unvermeidlich, denn es miissen
kantonale Vorgaben ibernommen werden. Wird dieser Prozess genutzt fiir
Uberlegungen zur baulichen Entwicklung, bieten sich Synergien an. Damit spart
die Gemeinde Zeit und Geld. Bei Annahme der Vorlage haben Gemeinderat und
Stimmbevolkerung zeitnah die Moglichkeit, Gber die bauliche Weiterentwicklung
nachzudenken. Sollte sich zeigen, dass Korrekturen erwiinscht sind, lassen sich
diese in die laufende Ortsplanungsrevision aufnehmen.

Wird die Vorlage abgelehnt, umfasst die Ortsplanungsrevision den ausgeschriebe-
nen Leistungsumfang. Die neue Ortsplanung wird die Anforderungen des Kantons
erfillen und eine Umsetzung der Initiative flr eine Mobilfunkplanung beinhalten.
Die bauliche Entwicklung des Siedlungsgebiets wird sich innerhalb der heutigen
Rahmenbedingungen fortsetzen. Anpassungen lassen sich in einem spateren und
separaten Verfahren priifen. Dazu muss erneut eine Ortsplanungsrevision ge-
startet und in Auftrag gegeben werden. Dies kann erst 2026 nach Abschluss des
laufenden Prozesses erfolgen, wenn der laufende Auftrag abgeschlossen ist.

Empfehlung des Gemeinderats
Der Gemeinderat empfiehlt dem Antrag zuzustimmen.

Stellungnahme Rechnungspriifungskommission
Es ist eine der Grundaufgaben der RPK sicherzustellen, dass die zur Verfligung
stehenden Mittel mdglichst effektiv eingesetzt werden.



Die Projekterweiterung ist sachlich und finanziell angemessen und entspricht der
Klimastrategie der Gemeinde. Auch die Integration in das bereits bewilligte und
gestartete Projekt ist aus Sicht der RPK nachvollziehbar.

Die RPK empfiehlt dem Antrag des Gemeinderats zuzustimmen.



3. UF DORF, VERLANGERUNG BAURECHTSVERTRAG
Erich Meier, Ressortvorsteher Infrastruktur

Antrag
Der Gemeinderat beantragt der Gemeindeversammlung zu beschliessen:

1. Der rechtsglltige Baurechtsvertrag vom 24. Mai 1991 zwischen der Gemeinde
Mannedorf und der Bau- und Wohngenossenschaft UF DORF, mit Sitz in
Mannedorf, wird vorzeitig um 15 Jahre bis 23. Mai 2066 verlangert.

2. Die Ubrigen Bestimmungen im Baurechtsvertrag samt Neufestsetzung der
Berechnungsformel flr den Baurechtszins (GR-Beschluss vom 3. Juli 2019)
bleiben unverandert.

3. Der Gemeinderat wird mit dem Vollzug beauftragt.

Ausgangslage

Mit der Abgabe des Grundstticks Kat.-Nr. 6875, mit einer Flache von 8'401 m?, im
Baurecht, verfolgt die Gemeinde Mannedorf ihre wohnungspolitischen Ziele und
schafft Rahmenbedingungen fiir bezahlbaren Wohnraum. Die Gemeinde bleibt
damit Eigentlimerin des Grundstiicks und kann nach dem Heimfall (am Ende der
Baurechtsdauer) wieder vollstandig tber das Grundstlick verfligen oder mit der
Zustimmung der Stimmberechtigten einen neuen Baurechtsvertrag abschliessen.

Das Vermietungsreglement der Bau- und Wohngenossenschaft UF DORF (BWG)
legt bestimmte Regeln fest. Dazu gehoren u.a. die Mindestbelegung der Wohnun-
gen, die Notwendigkeit, die Wohnung selbst zu bewohnen und einen Wohnsitz in
der Gemeinde zu haben. Bei der Vergabe preisglinstiger Wohnungen werden be-
sonders die finanziellen Verhaltnisse, die Fahigkeit zur Integration in die Gemeinde
und die Ortsverbundenheit berlicksichtigt. Dazu hat die BWG Belegungsvorschrif-
ten erlassen, die auch die Ubergangsfristen definieren, wenn die genannten Bedin-
gungen durch die Mieterschaft nicht mehr erfillt werden.

Der Vorstand der BWG stellte beim Gemeinderat Mannedorf den Antrag, den Bau-
rechtsvertrag vorsorglich zu verlangern, damit die zusatzlich erforderliche Finan-
zierung Uber einen langeren Zeitraum und mit geringerer Zusatzbelastung fir die
Mieterschaft amortisiert werden kann.



Siedlung Klingenhalde
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Erwagungen

Bauliche Entwicklung

Der Baurechtsvertrag vom 24. Mai 1991 zwischen der Gemeinde Mannedorf und
der BWG, basierend auf dem GV-Beschluss vom 18. Juni 1990, lauft nach 60 Jahren
im Mai 2051 aus.

1992 startete der Bau der Siedlung Klingenhalde mit insgesamt 46 Mietwohnun-
gen mit 2.5- bis 5.5-Zimmern an der Boldernstrasse 6-16. Seit 2013 werden Mie-
terwechsel genutzt, um Kiichen, Nasszellen und Bodenbeldge zu erneuern. 2018
wurde die Heizungsanlage durch eine Holzschnitzelheizung ersetzt. Mittlerweile
sind etwa drei Viertel der Wohnungen renoviert. Zukiinftig sind weitere werterhal-
tende Sanierungsmassnahmen vor allem an der Gebaudehlle notwendig.

Eine 4.5-Zimmerwohnung kostet aktuell durchschnittlich CHF 1'600.00 netto pro
Monat, zuzliglich CHF 100 fiir Heiz- und Nebenkosten.

Gestaltung des Baurechtszinses

Der fir die Berechnung des Baurechtszinses massgebliche Landwert kann alle
zehn Jahre angepasst werden (Ziffer 11 Baurechtsvertrag vom 24. Mai 1991). Der
Landwert betragt gemass Vertrag 20% der Gesamtanlagekosten (= urspriingliche
Investitionen plus Wertvermehrung plus Landwert). Der Gemeinderat hat den
Baurechtszins fir die Jahre 2000 bis 2009 (GR-Beschluss vom 25. November 1999)
und fir die Jahre 2010 bis 2019 (GR-Beschluss vom 10. November 2010) neu be-
rechnet und festgesetzt. Die widerspriichliche Regelung der Ziffern 10 und 11 im
Baurechtsvertrag wurde 2019 korrigiert und die Regelung fiir die Neufestsetzung
des Landwerts sowie die Berechnungsformel fiir den Baurechtszins angepasst
(GR-Beschluss vom 3. Juli 2019).

Erwdgungen zur vorzeitigen Verldngerung

Die BWG fiihrte 2022 eine Zustandsanalyse der 1994 fertiggestellten Siedlung
Klingenhalde durch. Die daraus resultierenden Massnahmen dienen einerseits der
Werterhaltung der Bausubstanz, anderseits umfassen sie energetische Verbesse-
rungen (Warmedammungen Dach, Ersatz der Fenster) und eine Photovoltaikanlage.
Die Kostenschatzung fiir die Renovations- und Sanierungsarbeiten belduft sich auf
rund CHF 5 Mio. Die Arbeiten sollen vor allem 2025 und 2026 ausgefiihrt werden.

Die Investitionen kdnnen durch die BWG nur mit zusatzlichen Hypotheken finanziert
werden. Um die neuen Hypotheken zu verzinsen, ist eine Erh6hung der Mieten
erforderlich. Die Amortisation der bestehenden und eines Teils der neuen Hypo-
theken wird durch die aktuellen Mieten gedeckt.
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Grosszyklische Investitionen in den Bestand von Wohnliegenschaften weisen einen
durchschnittlichen Lebenszyklus von 30 bis 35 Jahren auf. Bis zum ordentlichen
Ablauf des Baurechts im Jahr 2051 verbleiben noch 26 Jahre. Hypothekarglaubiger
verlangen jedoch eine Amortisation der Hypotheken auf 60-75% des Heimfalls-
wertes bereits 5-10 Jahre vor Ablauf des Baurechtsvertrages. Wertvermehrende
Investitionen erhéhen die Erstellungskosten und dementsprechend den Landwert,
dieser wiederum erhdht den Baurechtszins. Bei der Mietzinsgestaltung fiir Wohn-
baugenossenschaften mit einem Kostenmietmodell flihrt dies zu einer zuséatzlichen
Umwadlzung auf die aktuellen und kiinftigen Mieterinnen und Mieter.

Als Folge der beabsichtigten Sanierungsmassnahmen steigen die Mietzinse um
rund 10%. Damit wird die Verzinsung der zusatzlichen Hypotheken und der héhere
Baurechtszins abgedeckt.

Zur Glattung der zusatzlichen Mietzinsbelastung aus einer Amortisation bis 2041
oder 2046 stellt der Vorstand der BWG den Antrag, den Baurechtsvertrag vor-
zeitig um 15 Jahre bis Mai 2066 zu verlangern. Er will insbesondere Familien auch
inskiinftig bezahlbaren Wohnraum in Mannedorf zur Verfligung stellen und dem
statutarischen Ziel trotz hoher Investitionen gerecht werden.

Strategie 2032

Die vorzeitige Verlangerung des Baurechtsvertrags mit der BWG entspricht der
Gemeindestrategie 2032, 2.2 Rahmenbedingungen fiir bezahlbaren Wohnraum
schaffen: Die Gemeinde unterstitzt die Entwicklung von Wohnungsangeboten
fur Eltern mit Kindern und fir junge Erwachsene.

Wesentliche Vor- und Nachteile
Die Mietzinse der Siedlung Klingenhalde liegen auch nach Umsetzung der er-

forderlichen umfassenden Sanierungen auf einem bezahlbaren Niveau. Damit
werden finanzschwache Haushalte von finanziellen Mehrbelastungen verschont.



Empfehlung des Gemeinderats
Der Gemeinderat empfiehlt dem Antrag zuzustimmen.

Stellungnahme Rechnungspriifungskommission

Die vorzeitige Verlangerung des Baurechtsvertrags entspricht der Gemeindestra-
tegie, Rahmenbedingungen fiir bezahlbaren Wohnraum zu schaffen. Das Geschaft
ist sachlich angemessen und hat keine unmittelbaren finanziellen Auswirkungen
fir die Gemeinde.

Die RPK empfiehlt dem Antrag des Gemeinderats zuzustimmen.
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Baurechtsvertrag vom 24. Mai 1991

zwischen der
Politischen Gemeinde Mannedorf, 8708 Mannedorf,
vertreten durch den Gemeinderat,

— nachstehend Grundeigentiimerin genannt —

und der

Bau- und Wohngenossenschaft UF DORF, 8708 Mannedorf

- nachstehend Bauberechtigte genannt —

I. Baurechtsdienstbarkeit
A. Bestellung eines Baurechtes

1. Baurechtsbelastetes Grundstiick

Die Politische Gemeinde Ménnedorf bestellt mit diesem Vertrag zugunsten der Bau- und
Wohngenossenschaft UF DORF, Mdnnedorf, ein Baurecht im Sinne von Art. 675 und 779 ff.
ZGB nach Massgabe der folgenden Bestimmungen an den Grundstiicken:

In der Gemeinde Mannedorf
a) Kat. Nr. 977
32 Aren 47 m? Wiesen (inklusive 54 m? 6ffentliches Bachgebiet) auf Dorf.

b) Kat. Nr. 978
89 m? Brunnenplatz und Wiesen auf Dorf.

c) Kat. Nr. 5660

51 Aren 74 m? Wiesen, Gebaudegrundfléache von Baracke Assek. Nr. 1372 und Umge-
lande (inklusive 12 m? &ffentliches Bachgebiet) auf Dorf.
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a)

b)

<)

d)

3.

. Inhalt und Umfang

Die Grundeigentiimerin gestattet der Bauberechtigten, auf dem 8510 m? messenden, im
Vertragsplan 1:500 rot umrandeten Areal, umfassend die Grundstiicke Kat. Nr. 977, 978
und 5660 eine Wohniiberbauung mit Garagen und Nebenrdaumen, wie immer sie von der
Baubehorde Mannedorf bewilligt werden, zu erstellen und fortbestehen zu lassen.

Der baulich nicht genutzte Teil der Grundstiicke darf als Hofraum, Erschliessungsflache
oder Griinanlage verwendet werden.

Die Bauberechtigte ist verpflichtet, die Bauten und die nicht Gberbaute Flache des Landes
wahrend der Dauer des Baurechtes stets in gutem Zustand zu erhalten. Die Grundeigen-
timerin ist berechtigt, Erfillung dieser Auflage zu kontrollieren. Sie hat das hierzu erfor-
derliche Zutrittsrecht zu den Baurechtsgrundstticken.

Im Falle der Enteignung hat die Bauberechtigte keine Anspriiche gegen die Grundeigen-
tiimerin. Vorbehalten bleiben direkte Forderungen gegen den Enteigner. Eine Abtretung
unbedeutender Teile der Baurechtsgrundstticke hat die Bauberechtige entschadigungslos
zu dulden, wenn dadurch die bauliche Ausniitzung und die Bewerbung nicht oder nur un-
erheblich eingeschrankt werden.

Dauer des Baurechtes

Das Baurecht besteht fir die Dauer von 60 Jahren, gerechnet ab Eintrag im Grundbuch. Es
kann im gegenseitigen Einverstandnis verlangert werden. Die Parteien sagen zu, vor Ablauf
des Baurechtes Uber eine Verldangerung verhandeln zu wollen.

4.
a)

b)

Art des Baurechtes
Das Baurecht wird als selbstandiges und dauerndes Recht begriindet. Es ist als Grund-
stiick im Sinne von Art. 943 Absatz 1 Ziffer 2 ZGB ins Grundbuch aufzunehmen.

Jede Verdusserung des Baurechtes oder von Teilen desselben an einen Dritten, ein-
schliesslich die Bestellung von Unterbaurechten, bedarf der Zustimmung des Gemeinde-
rates. Die Zustimmung ist zu verweigern, wenn nicht hinreichende Gewahr besteht, dass
das Baurecht der Beschaffung von preisgtinstigen Wohnungen fiir mit der Gemeinde
Mannedorf verbundene Personen dient und geméss den mit diesem Vertrag tibernom-
menen Verpflichtungen ausgetibt wird.

B. Heimfall
Mit Erléschen des Baurechtes fallen die Bauten und Anlagen im Zustande, in dem sie sich
dannzumal befinden, der Grundeigentiimerin heim und werden sie wieder Bestandteil des
Grundstickes.

Fur die heimfallenden Bauten und Anlagen hat die Grundeigentimerin der Bauberechtig-
ten eine Entschadigung von 60 % ihres Zustandswertes zu leisten. Als Zustandswert gilt
der Wert, den die Bauten und Anlagen im Zeitpunkt des Heimfalles aufweisen, unter
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10.

Berlicksichtigung ihres Alters, ihrer weiteren Verwendungsmoglichkeiten und ihrer vo-
raussichtlichen wirtschaftlichen Lebensdauer.

Im Streitfall entscheidet ein nach dem Konkordat Gber die Schiedsgerichtbarkeit vom
27. Mérz 1969 bestelltes, dreigliedriges Schiedsgericht mit Sitz in Mannedorf Gber die
Heimschlagsentschadigung.

Auf den vorzeitigen Heimfall des Baurechtes finden die gesetzlichen Bestimmungen
(Art. 779 f/g ZGB) Anwendung. Streitigkeiten aus dem vorzeitigen Heimfall entscheiden
die ordentlichen Gerichte.

Die beim Heimfall des Baurechtes geschuldete Entschadigung ist von der Bauberechtig-
ten in erster Linie flr die Riickzahlung von Grundpfandschulden zu verwenden.

Die Grundeigentiimerin ist berechtigt, allféllige Guthaben bei der Bauberechtigten mit der
Heimfallentschadigung zu verrechnen.

Diese Vereinbarungen sind geméss Art. 779 e ZGB im Grundbuch vorzumerken.

Il. Weitere Bestimmungen
A. Baurechtszins

Die Bauberechtigte entrichtet der Grundeigentiimerin einen jahrlichen Baurechtszins. Die-
ser ist zahlbar in halbjahrlichen Raten im Voraus, je auf den Beginn eines Kalenderhalb-
jahres.

Die Zinspflicht beginnt pro rata am Tage der mittleren Bezugsbereitschaft der Uberbau-
ung, spatestens jedoch vier Jahre ab Genehmigung des Baurechtsvertrages durch die Ge-
meindeversammlung. Verzégert sich die Bezugsbereitschaft der Uberbauung ohne Ver-
schulden der Bauberechtigten, kann der Gemeinderat den Beginn der Zinspflicht auf-
schieben.

Der Baurechtszins entspricht der Verzinsung des von den Parteien bestimmten Landwer-
tes zum jeweiligen Zinsfuss der Ziircher Kantonalbank fiir 1. Hypotheken auf Wohnliegen-
schaften. Der massgebliche Landwert betragt 20 Prozent, in den ersten funf Jahren der
Zinspflicht 15 Prozent der Gesamtanlagekosten der Uberbauung. Der Gemeinderat kann
einen tieferen Zinssatz bewilligen, wenn es die finanzielle Lage der Genossenschaft erfor-
dert.



11.

12.

13.

14.

Die Gesamtanlagekosten setzen sich zusammen aus:
— den Erstellungskosten gemass der von beiden Parteien genehmigten Bauabrechnung,

— die von der Grundeigentiimerin anerkannten wertvermehrenden Aufwendungen nach
Erstellung der Bauten,

— dem Landanteil.

Bis zur Genehmigung der Bauabrechnung wird ein provisorischer Baurechtszins bezogen,
der auf den mutmasslichen Baukosten von Fr.14'500'000.- basiert. Der Ausgleich erfolgt
so bald wie moglich; Nach- und Rickforderungen sind zu verzinsen.

Der fiir die Berechnung des Baurechtszinses massgebliche Landwert ist alle 10 Jahre ver-
anderten Verhaltnissen anzupassen. Der Baurechtszins soll dabei so festgesetzt werden,
dass die Beteiligung der Grundeigentiimerin am jahrlichen Nettoertrag der Uberbauung
stets dem Anteil des Landwertes am Wert der ganzen Liegenschaft von 20 Prozent ent-
spricht.

Der in der Mitte der ersten Zehnjahresperiode geltende Baurechtszins darf jedoch nie un-
terschritten werden.

Zur Sicherstellung des Baurechtszinses und der tibrigen aus dem Baurechtsvertrag entste-
henden Verpflichtungen bestellt die Bauberechtigte zulasten der Baurechtsgrundstiicke
und zugunsten der Grundeigentlimerin eine Grundpfandverschreibung in der Form einer
Maximalhypothek von Fr. 500'000.-. Dieses Pfand haftet vorlaufig im ausschliesslichen
ersten Rang. Die Grundeigentiimerin erklart sich jedoch bereit, die Grundpfandverschrei-
bung auf Begehren der Bauberechtigten in den 2. Rang zuriickzuversetzen und einen Ka-
pitalvorgang bis zu maximal Fr. 12'000'000.- voranstellen zu lassen, um die von einem
vertrauenswirdigen Kreditgeber gewlnschte Sicherheit fir Baukredit- oder Hypothekar-
schulden der Bauberechtigten zu gewéhrleisten.

B. Pflicht zur Uberbauung und Vermietung

Die Bauberechtigte ist verpflichtet, auf den Baurechtsgrundstiicken eine Wohnuberbau-
ung nach den Richtlinien der eidgendssischen und kantonalen Gesetzgebung tber die
Férderung des Wohnungsbaues zu planen, zu erstellen und beizubehalten.

Die Grundeigentimerin ist berechtigt, die Projektierung und bauliche Ausfihrung zu
Uberprifen. Sie verflgt hierzu tGber alle erforderlichen Kontrollbefugnisse.

Vor Baubeginn ist der Grundeigentiimerin das Detailprojekt und der Kostenvoranschlag
zur Genehmigung vorzulegen und die Finanzierung nachzuweisen. Die Bauabrechnung
bedarf der Genehmigung durch die Grundeigentiimerin.
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15.

16.

17.

18.

19.

Die Vermietung der Wohnungen darf nur an Genossenschaftsmitglieder erfolgen, welche
die Voraussetzungen fiir die Ubernahme einer Wohnung gemiss den Genossenschafts-
statuten vom 9. Februar 1990 erfiillen. Die Grundsatze fir die Vermietung sind in einem
Reglement festzuhalten, das der Genehmigung durch die Grundeigentimerin bedarf. Ins-
besondere missen sie auf der Grundlage der Selbstkosten gebildet werden und den An-
forderungen entsprechen, welche die Gesetzgebung von Bund und Kanton tber die For-
derung des Wohnungsbaues je nach Art der unterstiitzten Wohnungskategorien aufstellt.

Die Grundeigentiimerin kann uneingeschrankt Einsicht in die Mietvertrage und die Be-
rechnungsgrundlagen nehmen.

Verletzungen der Vermieterpflicht geméss Ziffer 15 durch die Bauberechtigte erlauben
der Grundeigentiimerin, den vorzeitigen Heimfall geméss Art. 779 f. ZGB herbeizufihren,
wenn sie auf Aufforderung hin auch innert Nachfrist nicht behoben werden.

C. Vorkaufsrechte

Die Grundeigentiimerin hat ein auf den Zustandswert der Bauten und Anlagen, wie er im
Zeitpunkt der Verdusserung an einen Dritten besteht, limitiertes Vorkaufsrecht am Bau-
recht oder Teilen davon. Als Vorkaufsfall gilt auch die Bestellung eines Unterbaurechtes.
Als Zustandswert gilt der Wert, den die Bauten und Anlagen unter Beriicksichtigung ihres
Alters, ihrer weiteren Verwendungsmaoglichkeit und ihrer voraussichtlichen wirtschaftli-
chen Lebensdauer haben.

Im Streitfall entscheidet ein nach dem Konkordat tiber die Schiedsgerichtsbarkeit vom
27. Méarz 1969 bestelltes, dreigliedriges Schiedsgericht mit Sitz in Mannedorf Gber den
Verkaufspreis.

Das Vorkaufsrecht erlischt erst mit Ablauf von 6 Monaten, nachdem die Grundeigentiime-
rin Kenntnis vom Vorkaufsfall erhalten hat.

Diese Vereinbarung tber die Abanderung der gesetzlichen Ordnung des Art. 682 Ab-
satz 2 ZGB ist im Grundbuch vorzumerken.

Das gesetzliche Vorkaufsrecht der Bauberechtigten am belasteten Grundstiick bleibt un-
verandert.

D. Ergdnzende Vorschriften

Der Besitzesantritt an den Baurechtsgrundstiicken durch die Bauberechtigte mit Uber-
gang von Rechten und Pflichten, Nutzen und Gefahr an sie erfolgt mit der Eintragung des
Baurechtes im Grundbuch. Diese hat innert 6 Monaten seit Wegfall der Vorbehalte in Zif-
fer 26 stattzufinden.



20. Jede Gewabhrleistung der Grundeigenttimerin fir Rechts- und Sachméngel der Baurechts-

21.

22.

23.

24.

grundstticke, insbesondere auch fiir deren Eignung als Baugrund, wird wegbedungen. Die
Parteien erkldren, die Bedeutung dieser Bestimmung zu kennen.

Die Baurechtsgrundstiicke werden frei von Pacht- und Mietverhéltnissen an die Baube-
rechtigte Ubergeben.

Die Bezahlung aller 6ffentlich-rechtlicher Abgaben, wie Steuern, Beitrdge, Gebulhren und
Brandversicherungspramien, welche mit Bestand und Benutzung der im Baurecht erstell-
ten Bauten und Anlagen zusammenhangen, obliegt der Bauberechtigten. Wird eine sol-
che Abgabe von Gesetzes wegen bei der Grundeigentiimerin erhoben, so ist ihr die Bau-
berechtigte hierfiir ersatzpflichtig.

Diese tragt sodann auch alle weiteren Kosten fir die Erschliessung der Baurechtsgrund-
stlicke, darunter diejenigen fir allfallige Erweiterungen und Verlegungen von Werkleitun-
gen, soweit sie nicht von Dritten zu bezahlen sind.

Die Bauberechtigte haftet fiir Schadigungen Dritter aus Bestand und BenUtzung der unter
das Baurecht fallenden Bauten und Anlagen, namentlich aus Art. 58 OR und Art. 679 ZGB,
allein. Wird die Grundeigentimerin hierflir von einem Dritten belangt, so halt die Baube-
rechtigte sie vollumfanglich schad- und klaglos. Insbesondere ist diese auf Verlangen
auch verpflichtet, in einen gegen die Grundeigentlimerin gefiihrten Prozess unter deren
Entlastung von der Haftung und unter vollumfénglicher Kostentibernahme beizutreten.

a) Die Grundeigentiimerin hat das nicht (ibertragbare Recht auf Ubernahme von maximal
vier Wohneinheiten der von der Genossenschaft auf den Baurechtsgrundstiicken nach
Massgabe dieses Vertrages zu erstellenden Uberbauung. Es steht ihr hierfiir wahlweise
ein Kaufsrecht oder ein Recht auf Bestellung eines Unterbaurechtes zu. Sie kann sich,
ohne das Recht auf Erwerb dadurch zu verlieren, auch mit einem Vormietrecht zu den
Bedingungen eines Genossenschafters begniigen.

Der Gemeinderat bestimmt in freier Wahl die Ubernahmeobjekte und die Art der
Ubernahme. Vorbehalten bleiben die gesetzlichen Befugnisse der Gemeindeversamm-
lung.

b) Fur das Kaufsrecht vereinbaren die Parteien was folgt:

Der Kaufpreis setzt sich aus den bisherigen anteilméassigen Aufwendungen der Genos-
senschaft fir den Baurechtszins sowie aus den anteilméssigen Selbstkosten fir Projek-
tierung und Erstellung der Kaufsobjekte nach Massgabe der genehmigten Bauabrech-
nung zusammen. Er ist zahlbar bei der Abgabe der Grundbuchanmeldung fir die Ei-
gentumsiibertragung, findet diese statt, bevor die definitive Bauabrechnung vorliegt,
innert 30 Tagen nach deren Genehmigung.
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Weitere Bestimmungen:

aa) Das Kaufsrecht ist ausiibbar, sobald ein genehmigtes Detailprojekt mit Kostenvoranschlag
vorliegt. Die Genossenschaft ist verpflichtet, auf Verlangen des Gemeinderates die fir die
Eintragung im Grundbuch erforderlichen Voraussetzungen, wie Parzellierung oder Be-
grindung von Stockwerkeigentum, zu schaffen.

bb) Mit der Eigentumsiibertragung werden die Kaufsobjekte aus dem Baurechtsvertrag ent-
lassen. Dieser ist von den Parteien an die neuen Voraussetzungen anzupassen; auf Seiten
der Grundeigentimerin ist hierfir der Gemeinderat zustandig.

cc) Besitzesantritt durch die Kauferin mit Ubergang von Nutzen und Gefahr, Rechten und
Pflichten auf sie erfolgt mit der Abgabe der Grundbuchanmeldung fiir die Eigentums-
Ubertragung.

dd) Die Ubertragung des Eigentums an die K&uferin hat pfandrechtsfrei und frei von Miet-
oder Pachtverhéltnissen zu erfolgen.

ee) Die Kauferin ist berechtigt, jederzeit die Vormerkung des Kaufsrechtes im Grundbuch auf
die gesetzliche Maximaldauer zu verlangen.

ff) Mit der Begriindung, Vormerkung und Auslibung des Kaufsrechtes verbundene Kosten
und Gebiihren von Notariat und Grundbuchamt trégt die Kauferin.

Fur allfallige Steuern gelten die gesetzlichen Bestimmungen.

25. Die Parteien sind verpflichtet, die Verpflichtungen aus diesem Vertrag, soweit sie nicht
durch Eintragung oder Vormerkung im Grundbuch von Gesetzes wegen Ubergehen, all-
falligen Rechtsnachfolgern zu Gberbinden mit der Pflicht zur laufenden Weitertberbin-
dung, unter Schadenersatzfolge im Unterlassungsfalle.

26. Die Kosten fiir die 6ffentliche Beurkundung des Vertrages sowie jene fur die Eintragungen
und Vormerkungen im Grundbuch tGbernimmt die Grundeigentimerin.



4. BUDGET 2024 UND FESTSETZUNG DES STEUERFUSSES AUF 93%
Didier Fatio, Ressortvorsteher Finanzen

Antrag
Der Gemeinderat beantragt der Gemeindeversammlung zu beschliessen:
Das Budget 2024 wird wie folgt genehmigt:

Erfolgsrechnung

Gesamtaufwand CHF 119'015'700
Gesamtertrag CHF 118'733'700
Aufwandiiberschuss CHF 282'000

Investitionsrechnung Verwaltungsvermégen

Ausgaben Verwaltungsvermogen CHF 27'673'000
Einnahmen Verwaltungsvermégen CHF 150'000
Nettoinvestitionen Verwaltungsvermégen CHF 27'523'000

Investitionsrechnung Finanzvermégen

Ausgaben Finanzvermogen CHF 210'000
Einnahmen Finanzvermdégen CHF 0
Nettoinvestitionen Finanzvermégen CHF 210'000
Einfacher Gemeindesteuerertrag (100%) CHF 57'335'500
Steuerfuss 93%

Offentliches Rechnungswesen
(Harmonisiertes Rechnungsmodell 2 - HRM2)

Die Ausgestaltung des Rechnungswesens der 6ffentlichen Haushalte des Kantons
Zirich ist einheitlich geregelt. Das Rechnungsmodell kennt drei Arten der Gliederung:

1. Der Kontenrahmen gliedert die Finanzvorfélle nach Sachgruppen (Kostenarten-
plan). Der Kontenrahmen ist die verbindliche Vorgabe fiir den gemeindeeige-
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nen Kontenplan und bezweckt eine einheitliche Verbuchung der Geschaftsfalle.
Dies ermoglicht Vergleiche zwischen den Gemeinden hinsichtlich ihrer Vermo-
genslage (Finanzvermdgen, Verwaltungsvermdgen, Fremdkapital, Eigenkapital)
und der Hohe bestimmter Aufwande und Ertrage (z.B. Personalaufwand, Sach-
aufwand oder Steuerertrage). Er gibt keine Auskunft, welchem betrieblichen
Zweck die Ausgabe oder Einnahme dient.

2. Der Gemeindehaushalt wird zuséatzlich anhand der funktionalen Gliederung
nach Aufgaben unterteilt. Dies dient der aufgabenbezogenen Erfassung von
Aufwanden und Ertrédgen, Ausgaben und Einnahmen der Gemeinden. Die ein-
heitliche Gliederung lasst Vergleiche zwischen Gemeinden hinsichtlich der fiir
die Erflillung einer bestimmten Aufgabe verwendeten finanziellen Mittel zu.
Die funktionale Gliederung und die Gliederung nach Sachgruppen sind ge-
samtschweizerisch einheitlich und missen zwingend angewendet werden.

3. Darlber hinaus kann eine Gemeinde ihren Haushalt nach einer institutionellen
Gliederung (Kostenstellenplan), d.h. ihnrem organisatorischen Aufbau entspre-
chend, darstellen. Diese Gliederung richtet sich nach den besonderen politi-
schen und betriebswirtschaftlichen Bedurfnissen der Gemeinde. Die Gemeinde
Mannedorf verwendet die institutionelle Gliederung seit langerem und orien-
tiert sich daran. Die wesentlichen Vorteile liegen in der zielgerichteten Bud-
getierung, vereinfachten Kreditiberwachung und erhéhten Transparenz der
Gemeinderechnung. Die institutionelle Gliederung bildet die aktuelle Organi-
sationsstruktur ab.

Gebundene Ausgaben

Ausgaben gelten als gebunden, wenn die Gemeinde durch einen Rechtsatz, durch
einen Entscheid eines Gerichts oder einer Aufsichtsbehdrde oder durch einen
friheren Beschluss der zustandigen Organe oder Behdrden zu ihrer Vornahme
verpflichtet ist und ihr sachlich, zeitlich und ortlich kein erheblicher Entscheidungs-
spielraum bleibt (§103 Abs. 1 Gemeindegesetz).

Gebundene und neue Ausgaben bilden ein komplementéres Begriffspaar. Eine
Ausgabe ist somit entweder eine gebundene oder eine neue Ausgabe.

Vorjahresvergleich

Als Vergleichswerte zum vorliegenden Budget 2024 dienen das Budget 2023 und
die Jahresrechnung 2022.
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Ubersicht B2024 B2023 R2022
Ertragsiiberschuss / Aufwandiiberschuss -282'000 84'100 4'379'430
Gesamtaufwand -119'015'700 -110'476'300 —103'033'635
Gesamtertrag 118733700 110'560'900 107'413'065
Ausgewahlte Positionen:

Steuerertrag Rechnungsjahr (Ordentliche Steuern)  53'322'000  47'610'000 47'953'513
Steuerertrag friherer Jahre (Ordentliche Steuern) 4'950'000 5'200'000 7'616'673
Grundstlickgewinnsteuern 9'000'000  10'000'000 9'834'823
Finanzausgleich —-6'390'000  -3'569'000 -5'681'914
Einlage finanzpolitische Reserve 0 -1'600'000 0
Personalaufwand —27'980'100 -26'649'200 -24'591'155
Abschreibungen/Wertberichtigungen —-7'844'600  -8'144'000 -7'172'054
Investitionen Verwaltungsvermdgen (netto)  -27'523'000 -20'785'000 -6'669'911
Ausgaben Verwaltungsvermdgen -27'673'000 -20'935'000 -7'064'342
Einnahmen Verwaltungsvermégen 150000 150000 394'431
Investitionen Finanzvermdgen (netto) -210'000 -50'000

Ausgaben Finanzvermdgen —-210'000 -50'000

Einnahmen Finanzvermdgen 0 0
Selbstfinanzierungsgrad in % 28% 49% 176%
Selbstfinanzierungsgrad (5-Jahresschnitt) 64% 71% 101%
Selbstfinanzierung in CHF 7'773'100  10'222'200 11'745'358
Investitionsanteil 21% 18% 7%
Langfristige Finanzverbindlichkeiten 15'000'000  20'000'000  20'000'000
Eigenkapitalquote 62% 62% 57%
Eigenkapital in CHF (ohne Spezialfinanzierung) 120'300'000 117'290'000 120'140'832
Anzahl Einwohner 11'525 11'450 11'424
Steuerfuss (%) 93% 93% 95%
Steuerkraft pro Einwohner (CHF) 5'419 4'960 5'119
Steuerkraft — Kantonales Mittel (CHF) 4'200 4'100 3'996
Einfache Staatssteuer pro Einwohner (CHF) 4'975 4'471 4'419
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Zusammenfassung

Aufgrund der aktuellen Fakturierung der Steuern bei natirlichen und juristischen
Personen und der Prognose fiir 2023 wird weiterhin von einer stabilen wirtschaftli-
chen Situation und steigenden Steuereinnahmen ausgegangen. Die Netto-Steuer-
ertrdge liegen mit CHF 58.36 Mio. um CHF 5.21 Mio. liber dem Budget 2023 und
um CHF 2.22 Mio. Gber der Rechnung 2022. Fiur die Grundstiickgewinnsteuern
sind CHF 9 Mio. eingeplant, dies sind CHF 1 Mio. weniger als im Vorjahresbudget.

Durch die héheren Steuereinnahmen und die grossere Differenz der Mannedorfler
Steuerkraft zum Kantonalen Mittel steigen die Ausgaben fiir den Finanzausgleich
gegeniber dem Budget 2023 um CHF 2.82 Mio. auf CHF 6.39 Mio. an. Die Steuer-
prognosen stlitzen sich auf die Fakturierung, die aktuellen Prognosen und die
Empfehlungen des Kantons.

Die Investitionen sind mit CHF 27.52 Mio. héher eingeplant als im Vorjahr (Budget
2023 CHF 20.79 Mio.). Dies liegt vor allem an den Investitionen in die Sport- und
Freizeitanlage Widenbad, den Wohnraum fiir Asyl, die Teilsanierung der Schule
Hasenacker, die Offnung des Saurenbachs und die Planung des multifunktionalen
Schulgebdudes.

Die Kosten steigen wiederum in Bereichen, die nicht oder kaum beeinflusst werden
kdnnen. Es ist vor allem mit Ausgabensteigerungen bei der Bildung, im Bereich
der stationaren und ambulanten Pflege und bei der Informatik zu rechnen. Auch
die Energiekosten steigen weiter an. In den Fachbereichen Hochbau und Einwoh-
nerkontrolle sind personelle Verstarkungen notwendig, dies flihrt zu entsprechen-
den Mehrkosten. Auch fiir den Finanzausgleich muss wesentlich mehr eingeplant
werden.



Erfolgsrechnung

Erfolgsrechnung nach Ressorts Budget 2024 Budget 2023 Rechnung 2022
(Institutionelle Gliederung) Aufwand  Ertrag Aufwand  Ertrag Aufwand  Ertrag
PRASIDIALES 4'875'800  1'920'700  4'663'600  1'814'700  4'103'141  1'625'130
Nettoergebnis 2'955'100 2'848'900 2'478'011
SICHERHEIT 4'825'800  1'330'100  4'601'900  1'281'700  4'565'870  1'321'072
Nettoergebnis 3'495'700 3'320200 3244797
FINANZEN 10'758'700  71'659'900  9'593'000  68'149'800  9'833'568  70'191'235
Nettoergebnis 60'901'200 58'556'800 60'357'667
GESELLSCHAFT 24'403'800  9'536'000  22'697'300  8'618'100  22'515'085  8'360'772
Nettoergebnis 14'867'800 14'079'200 14'154'313
INFRASTRUKTUR 41'621'500  29'025'300  38'409'800  25'845'200  32'332'310  20'697'094
Nettoergebnis 12'596'200 12'564'600 11'635'216
HOCHBAU 1'068'500 303'000 957'500 377'400  1'023'899 264'142
Nettoergebnis 765'500 580'100 759757
BILDUNG 31'461'600  4'958'700  29'553'700  4'474'000 28'659'763  4'953'620
Nettoergebnis 26'502'900 25'079'700 23706'143
Aufwandiiberschuss

Ertragsiiberschuss _ 84100 4379430

Total 110'560'900 110'560'900 107'413'065 107'413'065

Die Erfolgsrechnung schliesst im Budget 2024 bei Aufwendungen von

CHF 119.01 Mio. und Ertragen von CHF 118.73 Mio. mit einem Aufwandiiber-
schuss von CHF 0.28 Mio., der dem Eigenkapitalkonto belastet wird. Das
Budget 2023 wies einen Ertragsiberschuss von CHF 0.08 Mio. aus.

In den gebihrenfinanzierten Eigenwirtschaftsbetrieben Energieversorgung, Was-
serversorgung, Abwasserentsorgung inklusive Klaranlage und Abfallbewirtschaf-
tung betragen die Aufwendungen im Budget 2024 gesamthaft CHF 24.27 Mio. Bei
Ertragen von CHF 24.51 Mio. resultiert ein Ertragsiiberschuss (Gewinn) von total
CHF 0.24 Mio. (Budget 2023 Ertragstiberschuss von CHF 0.48 Mio.). Das Ergebnis
wird den entsprechenden Spezialfinanzierungkonten zugeteilt.

Die Personalkosten steigen durch die zusatzlichen Stellen und die Lohnentwick-
lung. Der Sach- und Ubrige Betriebsaufwand nimmt vor allem durch die héheren
Beschaffungskosten fiir Energie und die Abgabe fiir die Energiereserve zu. Der
Transferaufwand erhdht sich wegen dem hoheren Finanzausgleich, den steigen-



den Pflegekosten, den zunehmenden Beitrdgen an die Finanzierung der Kinder-

und Jugendheime und den Erganzungsleistungen. Die Entgelte nehmen vor allem
infolge der héheren Energiepreise und der Verrechnung der Abgabe fiir Reserve-
energie zu. Die Transferertrage erhdhen sich durch die hdheren Riickerstattungen
der Erganzungsleistungen und die anteilige Verrechnung des Seewasserwerks an

die Anschlussgemeinden.

Erfolgsrechnung nach Budget 2024 Budget 2023 Rechnung 2022
Kostenarten (Sachgruppen) Aufwand  Ertrag Aufwand  Ertrag Aufwand  Ertrag
Aufwand 119'015'700 110'476'800 103'033'635
Personalaufwand 27'980'100 26'649'200 24'591'155

Sach- und Ubriger

Betriebsaufwand 28'988'500 26'381'000 21'984'550
Abschreibungen

Verwaltungsvermégen 7'790°200 8'087'300 6'961'425
Finanzaufwand 549'800 307'100 262'883

Einlagen Fonds/

Spezialfinanzierungen 373'300 583'400 366'239
Transferaufwand 49'957'200 43'653'400 45'865'038
Durchlaufende Beitrage 100'000 50'000 108'000
Finanzpolitische Reserve 0 1'600'000 0

Interne Verrechnungen 3'276'600 3165'400 2'894'344

Ertrag 118'733'700 110'560'900 107'413'065
Fiskalertrag 67'575'500 63'362'500 66'180'165
Regalien und Konzessionen 67'000 67'000 66'976
Entgelte 29'444'200 27'160'700 23'087'125
Ubrige Ertrage 488'100 598'100 457'441
Finanzertrag 1'800'500 2173200 1'415'064
Entnahmen Fonds/

Spezialfinanzierungen 162800 189'300 172365
Transferertrag 15'819'000 13'794'700 13'031'585
Durchlaufende Beitrage 100000 50000 108'000
Interne Verrechnungen 3'276'600 3'165'400 2'894'344
Aufwandiiberschuss

Ertragsiiberschuss _ 84'100 4'379'430

Total 110'560'900 110'560°900 107'413'065 107'413'065
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Selbstfinanzierung B2024 B2023

+ Gesamtrechnung CHF 7.77 Mio. CHF 10.22 Mio.
« Steuerfinanzierter Bereich CHF 5.24 Mio. CHF 7.32 Mio.
+ Eigenwirtschaftsbetriebe CHF 2.53 Mio. CHF 2.90 Mio.

Die Selbstfinanzierung entspricht der Summe der selbst erwirtschafteten Mittel.
Sie zeigt die Finanzierung auf, welche die Gemeinde durch ihre betriebliche Tatig-
keit erzielt und die sie zur Finanzierung ihrer Investitionen beniitzen kann.

Der Selbstfinanzierungsgrad zeigt die prozentuale Finanzierung der Investitionen
durch die selbst erwirtschafteten Mittel, wobei Werte unter 70% Uber einen lan-
geren Zeitraum zu einer grossen Verschuldung fiihren. Langfristig anzustreben ist
deshalb ein Selbstfinanzierungsgrad von 100%. Die grossten Investitionen 2024
im Steuerhaushalt sind der Baubeginn der Sport- und Freizeitanlage Widenbad,
die Erstellung von Asyl-Wohnraum, die Teilsanierung der Schule Hasenacker, die

Offnung des Saurenbachs und die Planung des multifunktionalen Schulgeb&udes.

Auch sind weitere Anpassungen der Bushaltestellen notwendig, damit die 6ffent-
lichen Verkehrsmittel hindernisfrei benutzt werden kénnen. Im Gebihrenhaushalt
schlagen der Ersatz von Stromkabeln und Wasserleitungen zu Buche.

Fur 2024 wird im Gesamthaushalt ein Selbstfinanzierungsgrad von 28% erwartet.
Der Selbstfinanzierungsgrad fur den steuerfinanzierten Bereich betragt 24%, fir
die gebuUhrenfinanzierten Eigenwirtschaftsbetriebe 48%.
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Entwicklung Rechnungsergebnis und Selbstfinanzierung
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B Rechnungsergebnis

Veranderung des Nettoaufwands

Im Budget 2024 wird mit einem Aufwandiberschuss von CHF 0.28 Mio. gerechnet.
Fur das Rechnungsjahr 2023 ist ein Ertragstberschuss von CHF 0.08 Mio. geplant.
Die wesentlichen Verdanderungen des Nettoaufwands im Vergleich zum Budget
2023 sind aus der nachfolgenden Aufstellung ersichtlich (Auflistung ist nicht abschliessend):

Ressort / Bereich - = Mehraufwand/Minderertrag Mio. CHF
+ = Mehrertrag/Minderaufwand B24/B23
Prasidiales
Hohere Ausgaben flr Hard- und Software, bedingt durch die Digitalisierung -0.17
Mehrkosten bei der Personalbetreuung und zusétzliche Lehrstellen -0.08
Minderkosten beim Gemeinderat, im 2023 war Legislaturwechsel eingeplant 0.07
Geringere Kosten Wahlen und Abstimmungen, da im 2024 keine Wahlen 0.07
anstehen
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Sicherheit

Hoéhere Ausgaben bei Feuerwehr und Zivilschutz -0.05
Hohere Kosten bei der Kommunalpolizei -0.08
Mehrkosten bei der Einwohnerkontrolle infolge Umstrukturierung zu einem -0.08
eigenen Fachbereich, Stellenplanerh6hung und Weiterbeschaftigung eines

Lernenden

Mehreinnahmen Parkraumbewirtschaftung 0.05
Finanzen

Hohere Steuereinnahmen aufgrund der aktuellen Fakturierung 521
Hoherer Ressourcenausgleich infolge grosserer Differenz der Steuerkraft der -2.82
Gemeinde Mannedorf zum Kantonalen Mittel

Geringere Einnahmen bei den Grundstlickgewinnsteuern aufgrund der -1.00
aktuellen Projekte

Hoéhere Dividende der ZKB 0.16
Im 2023 war ein Aufwertungsgewinn durch die Abgabe der Liegenschaft -0.80
Seestrassse 152 im Baurecht eingeplant

Keine Bildung einer finanzpolitischen Reserve im 2024 1.60
Gesellschaft

Mehrkosten stationdre Pflege aufgrund héheren Pflege-Einstufungen -0.38
Mehrkosten ambulante Pflege v.a. aufgrund der hohen Kosten -0.31
Spitex Zirichsee

Mehrkosten bei den Zusatzleistungen v.a. infolge teurerer Félle bei -0.24
IV-Beziehenden

Zusatzliche Ausgaben beim Kindesschutz durch die héhere Pauschale -0.21
an den Kanton bei den Heimkosten

Hohere Kosten im Vormundschaftsbereich (KESB/FES) -0.07
Geringere Kosten und hdhere Kostenbeteiligung im Asylbereich 0.18
Weniger Klienten in der gesetzlich wirtschaftlichen Hilfe durch Ablésung 0.22

(berufliche Integration, IV-Massnahmen, etc.)
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Infrastruktur

Hoéhere Energiekosten bei Schul- und Verwaltungsliegenschaften -0.12
Zusatzliches Personal und externe Beratung im Immobilienmanagement -0.10
Umsetzung erste Massnahmen Klimastrategie -0.08
Zusatzliches Personal in den Zentralen Diensten und Kommunikation -0.05
Reinigung und Instandstellung des Archivs -0.05
Mehreinnahmen und weniger Abschreibungen im Strandbad 0.04
Tiefere Abschreibungen und weniger Einzelmassnahmen bei Schul- und 0.16

Verwaltungsliegenschaften

Tiefere Abschreibungen fiir Strassen und geringere Unterhaltskosten 0.17
bei Bushaltestellen

Hochbau

Zusatzliche Stelle beim Ressort Hochbau fir die Bearbeitung komplexer -0.12
Baugesuche und die vermehrten Rekurse

Hoéhere Kosten bei der Denkmalpflege fiir die Uberarbeitung des -0.03
kommunalen Inventars

Geringere Einnahmen bei Gebihren fiir Baubewilligungen sowie der Feuer- -0.04
und Baupolizei-Kontrollen, da im 2023 das Budget zu hoch war

Bildung
Kindergarten — Minderkosten durch Wegfall einer Kindergarten-Klasse 0.06
Unterstufe — Minderkosten durch Verschiebung Anschaffung Schulzimmer- 0.08

Mébel, Reduktion Beschaffung Lehrmittel und Verbrauchsmaterial

Mittelstufe — Mehrkosten durch Schaffung einer zuséatzlichen Klasse, externe -0.13
Retraite und Coaching fiir neue Schulleitung

Oberstufe — Mehrkosten durch héhere Lohnkosten (Rotationsverlust), -0.11
Entschadigung Sportschule (neu unter Oberstufe budgetiert)

Sonderschulung — Mehrkosten durch stark erhohten Bedarf an ISR-Lektionen, -0.81
stark erhéhter Bedarf an Sonderschulung

Musikschule — Mehrkosten durch die Lohnanpassung gemass Besoldungs- -0.17
reglement VZM (Anhebung auf Niveau der Primarlehrerbesoldung) sowie
steigende Nachfrage und damit Erhéhung der Pensen
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Mehrkosten bei Schiilerclubs, da eine Zunahme der Anmeldungen erwartet -0.25
wird

Kindertagesstatten — Mehreinnahmen durch geplante Tariferhéhung 0.08
Schulsozialarbeit — Neuanstellung fir Projekt Schulinsel/Pravention -0.07
Schulverwaltung — Anstellung Schulleitungs-Assistenz Unter- und Mittelstufe, -0.05

Erhéhung Pensum Schulverwaltung infolge administrativem Mehraufwand
bei kommunalen Anstellungen

Hausdienst — neu drei Lernende, héhere Reinigungsmittel- und ICT-Kosten -0.05

Steuereinnahmen

Entwicklung der Steuerertriage
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Grafik zeigt die Entwicklung der Ertrage einzelner Steuerarten.

Der Steuerfuss lag von 2013 bis 2022 bei 95%. Fir das Jahr 2023 wurde der
Steuerfuss auf 93% gesenkt. Im vorliegenden Budget wird wiederum ein Steuer-
fuss von 93% eingeplant.

Die Gemeinde Mannedorf verzeichnet seit 2015 — mit Ausnahme des Jahrs 2019 —
einen Anstieg des Steuerertrags. Im 2019 fielen die Steuerertrdge bei den juristi-
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schen Personen noch tiefer aus, seither setzt sich der Trend des Anstiegs fort. Fiir
die naturlichen Personen liegt die aktuelle Fakturierung im 2023 tiber dem Niveau
von 2022. Fiir 2024 wird auf Basis der aktuellen Fakturierung budgetiert. Zusatzlich
wird mit einem geringen Wachstum gerechnet, welches durch den Ausgleich der
kalten Progression korrigiert wird. Auch die aktuelle Fakturierung bei den juristi-
schen Personen liegt leicht Gber dem Niveau von 2022. Fiir 2024 sind die Gewinn-
steuern auf dieser Basis mit einem leichten Wachstum eingeplant.

Im Budget 2024 wird eine Einfache Staatssteuer von CHF 57.33 Mio. (Budget
Vorjahr CHF 51.19 Mio.) eingeplant. Daraus resultieren bei einem Steuerfuss von
93% Einnahmen von CHF 53.32 Mio. (Budget Vorjahr CHF 47.61 Mio.) an Ordent-
lichen Steuern des Rechnungsjahrs. Die Vermdgens-, respektive Kapitalsteuern
sind auf dem Niveau der aktuellen Fakturierung eingeplant. Die tbrigen Steuern
sind sehr schwer zu budgetieren, weshalb bei deren Berechnung mehrheitlich auf
funfjahrige Durchschnittswerte abgestellt wird.

Bei den Grundstlickgewinnsteuern wird weiterhin ein hoher Ertrag erwartet. Auf-
grund der bekannten Projekte und der Erfahrung aus den vergangenen Jahren
wird mit Grundstiickgewinnsteuern von CHF 9 Mio. (Budget Vorjahr CHF 10 Mio.)
gerechnet.

Steuerkraft

Die Gemeinde Mannedorf verzeichnete in den vergangenen Jahren einen Anstieg
des Steuerertrags. Basierend auf der aktuellen Fakturierung und den heutigen
Prognosen kann fiir das Jahr 2024 wiederum mit héheren Steuereinnahmen als im
Jahr 2022 gerechnet werden. Dies hat einen positiven Einfluss auf die Steuerkraft.

Dadurch, dass die Steuerkraft in Mannedorf starker steigt als das kantonale Mittel,
steigt die Differenz dazwischen. Dies fiihrt zu einer hheren Abschépfung durch
den Finanzausgleich. Flr 2024 ist ein Finanzausgleich von CHF 6.39 Mio. (Budget
Vorjahr CHF 3.57 Mio.) budgetiert.



Entwicklung der Steuerkraft
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Grafik zeigt die Steuerkraft im Vergleich zum Bevolkerungszuwachs.

Personalentwicklung Verwaltungs- und Betriebspersonal

Stellenplan
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Der Stellenplan umfasst die kommunalen Stellen ohne Lehrpersonen, Mitarbeitende

im Stundenlohn, Praktikanten und Lernende.

Abteilung Giiltiger Budgetierter

Stellenplan Stellenplan 2024
(Stellenprozente) (Stellenprozente)

Steuerung und Entwicklung 1'160.0 1'200.0
Préasidiales und Sicherheit 870.0 870.0
Finanzen 2'070.0 2'065.0
Gesellschaft 1'040.0 1'080.0
Infrastruktur und Hochbau 5'327.0 5'642.0
Total Gemeindeverwaltung 10'467.0 10'857.0
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Gesamtleitung/Schulverwaltung 710.0 720.0
Bibliothek 226.7 220.0
Hausdienst 1552.0 1560.0
Familien- und schulerganzende Betreuung 3752.8 3807.8
Musikschule, Schulleitung 70.0 70.0
Fachstelle Sonderpadagogik und Schulsozialarbeit 210.0 270.0
Logopédie 240.0 240.0
Psychomotorik 108.0 108.0
DaZ 311.0 329.0
Schulassistenzen 700.0 700.0
Total Bildung (ohne Lehrpersonal) 7'880.5 8'024.8

OTAL Gemeinde 18'347.5 18'881.8

Stellenverdnderungen (zum giiltigen Stellenplan)

Fur 2024 sind 534.3 Stellenprozente mehr als im glltigen Stellenplan budgetiert.

Dies stellt sich wie folgt dar:

Fachbereich Abteilung Stellen% in CHF
Personelles Steuerung u. Entwicklung +40%  +63'000
Betreibungsamt Finanzen 5% -7'500
Sozialdienst & Asyl Gesellschaft +20%  +28'000
Alter & Sozialversicherungen Gesellschaft +20%  +26'000
Hochbau (ab Juli 2024) Infrastruktur und Hochbau +100% +93'000
Wasserversorgung Infrastruktur und Hochbau +100% +121'000
Facility Management (ab Juli 2024) Infrastruktur und Hochbau +80% +46'000
Dienste und Kommunikation Infrastruktur und Hochbau +35%  +30'000
Gesamtleitung und Schulverwaltung Bildung +10%  +11'000
Familien- u. schulergdnzende Betreuung Bildung +55%  +35'000
Bibliothek Bildung —6.7% -6'400
Daz Bildung +18%  +26'500
Hausdienst Bildung + 8% +5'500
Total +534.3% +538'600




Interne Verschiebungen

Fachbereich Abteilung Stellen%
Zivilstandsamt Prasidiales und Sicherheit -20%
Einwohnerkontrolle Prasidiales und Sicherheit +20%
Rechnungswesen Finanzen -10%
Finanzcontrolling & Beitrdge Finanzen +10%
Projektierung Infrastruktur und Hochbau -20%
Immobilienmanagement Infrastruktur und Hochbau +20%
Total interne Stellenplanverschiebungen 0%

Prasidiales und Sicherheit

Das Zivilstandsamt hat sich personell etabliert und bendétigt die zugesprochenen
Ressourcen nicht vollumfanglich. Gleichzeitig ist das Arbeitsvolumen in der Ein-
wohnerkontrolle angestiegen und der weitere Wissensaufbau aufgrund der fach-
lichen Komplexitat bendtigt zusatzliche Ressourcen. Mit einer Umlagerung von

20 Stellenprozenten kann auch dem Mehraufwand zur Ausbildung der branchen-
fremden Mitarbeitenden Rechnung getragen und die Fachbereichsleitung adaquat
eingesetzt werden.

Steuerung und Entwicklung

In den vergangenen Jahren zeigte sich zunehmend, dass das Aufgabenspektrum
der Stabstelle Personelles umfangreicher und zeitintensiver geworden ist. Die
Bediirfnisse der verschiedenen Anspruchsgruppen haben zugenommen und

an Komplexitat gewonnen. Neben den téglichen personellen Themen wird die
Stabstelle Personelles auch bei Organisationsentwicklungsthemen beigezogen
und unterstitzt bei herausfordernden Fiihrungsaufgaben. Die zusatzlichen Stellen-
prozente dienen dazu, die Ziele der Strategie 2032 aktiv zu gestalten und umzu-
setzen. Ebenfalls werden die zuséatzlichen Ressourcen verwendet, um der Lehr-
lingsausbildung (inkl. Umsetzung BIVO 2023) gerecht zu werden und damit einen
Beitrag zur Behebung des Fachkraftemangels zu leisten.

Finanzen

Im Rechnungswesen sind die Anspriiche an das Reporting und Controlling gestie-
gen. Um diesen Anspriichen gerecht zu werden, wird der Stellenplan im Bereich
Finanzcontrolling erhéht. Durch die gut eingefiihrten Prozesse in der Buchhaltung
kann dagegen im Bereich Rechnungswesen eine Stellenplanreduktion vorgenom-
men werden.
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Gesellschaft

Der bisherige Stellenplan ist auf ein Asylkontingent von 0.5% der Bevolkerung
ausgelegt. Das bedeutet fir Mannedorf, dass im Asylbereich mindestens 56 Klien-
tinnen und Klienten betreut und integriert werden mussten. Nach zweimaliger
Erhéhung im Zuge des Ukrainekriegs und weiterer Fliichtlingsstrome betragt seit
Juni 2023 das Kontingent im Kanton Zirich 1.3%, dies entspricht 147 Personen.
Um die zusatzlichen 90 Personen zu betreuen, werden zusatzliche Ressourcen
budgetiert.

Der Aufwand fir die korrekte Administrierung und insbesondere auch fiir die Kon-
trolle der Rechnungen in der Pflegefinanzierung nehmen seit Jahren zu. Vor allem
im ambulanten Bereich steigt die Zahl der Dienstleistungserbringer und somit die
Anzahl verschiedenartigster Rechnungsstellungen stark an. Um die Uberpriifung
der Rechnungen in der Pflegefinanzierung weiterhin zu gewahrleisten, braucht es
weitere Ressourcen.

Infrastruktur und Hochbau

Die Themen im Hochbau und die Anspriiche der Einwohnerinnen und Einwohner
bei Bauprojekten nehmen zu und brauchen vermehrt juristische Kenntnisse zur
Abwicklung. Zudem ist zu beobachten, dass gehduft von Rechtsmitteln Gebrauch
gemacht wird. Mit der Stellenschaffung wird die interne Kompetenz aufgebaut
und die externen Kosten fir juristische Beratungen werden verringert.

Im 2023 wurde durch die Auflésung des Zweckverbands Seewasserwerk der Be-
trieb des Seewasserwerks an die Wasserversorgung Mannedorf ibertragen. Der
Anlagebetrieb ist umfangreich. Die Risikoanalyse fir den Schutz kritischer Infra-
strukturen hat aufgezeigt, dass es hinsichtlich der Wissenssicherung und der Ab-
wesenheitsvertretung flr den Fachbereichsleiter Wasserversorgung einen Stell-
vertreter braucht.

Das Facility Management ist fiir den Betrieb und Unterhalt samtlicher Immobilien
der Gemeinde Mannedorf verantwortlich. Um die Instandhaltung sicherzustellen,
muss die vorbeugende Pflege der Immobilien gewahrleistet sein. Die Anforderun-
gen an einen energetisch und dkologisch zeitgeméssen Betrieb erfordern zusétz-
liches Wissen und Ressourcen fiir Betriebsoptimierungen. Mit der vorliegenden
Personalplanung werden diese Vorgaben abschliessend realisiert.

Mit den zusatzlichen Ressourcen im Fachbereich Dienste und Kommunikation
werden die Bedirfnisse fir die steigenden administrativen Anforderungen und die
Mitarbeit bei Projekten im Bereich Immobilienmanagement sowie der Energiever-
sorgung abgedeckt.
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In den vergangenen fiinf Jahren wurden insbesondere kleine bis mittelgrosse
Instandsetzungen an Gebauden durchgefihrt. Mittel- bis langfristig werden um-
fangreichere Projekte mit Masterplanungen und Machbarkeitsstudien initialisiert.
Diese Aufgaben werden durch das Immobilienmanagement erbracht. Durch eine
Reduktion des Beschaftigungsgrads im Bereich Bau wird ein Transfer von 20 Stel-
lenprozenten zum Immobilienmanagement vorgenommen.

Bildung

Gesamtleitung/Schulverwaltung

Im Budget der Schulverwaltung wurde ein Pensum von 54% fiir die neu geschaf-
fenen Schulleitungs-Assistenzen (UST+MST) budgetiert. Fir die Schulverwaltung
(Personal) wird infolge eines steigenden Administrationsaufwands fiir das kommu-
nale Personal mit einer Erhohung von 10% gerechnet.

Familien- und schulergdanzende Betreuung

In der schulergédnzenden Betreuung steigt die Nachfrage an Betreuungsplatzen fir
das Schuljahr 2023/2024, was einen leicht erhéhten Personalbedarf zur Folge hat.
Im Jahr 2024 wird die Nachfolge der Leitung Schiilerclub (Pensionierung) einge-
arbeitet.

Bibliothek
In der Bibliothek wird die Redaktion und das Erstellen der Schiefertafel extern
vergeben, dies hat eine Reduktion der Stellenprozente um 6.7% zur Folge.

Hausdienst

Im Fachbereich Hausdienst werden verschiedene Pensen angepasst. Daraus
resultiert eine leichte Erhéhung von 8%. Es wird weiterhin die Strategie verfolgt,
die extern ausgelagerten Pensen wieder in den Reinigungsdienst zu integrieren.
Dies hat eine Reduktion der Kosten fiir externe Dienstleistungen zur Folge.

Sonderpadagogik und Schulsozialarbeit

In der Fachstelle Sonderpadagogik und Schulsozialarbeit werden flir das kom-
mende Jahr die kommunalen Stellenprozente um 60% erhoht. An der Schulpflege-
Sitzung vom 8. Mai 2023 wurde dem Pilotprojekt Schulinsel + Pravention zuge-
stimmt.

Logopadie, Psychomotorik und DaZ
Im Bereich DAZ wird von einer leichten Erh6hung der Stellenprozente von 18%
ausgegangen. Der Bedarf auf Stufe Kindergarten ist leicht erhoht.
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Investitionsrechnung

Die Nettoinvestitionen Verwaltungsvermogen 2024 im Gesamthaushalt liegen
mit CHF 27.52 Mio. auf sehr hohem Niveau, wobei der Anteil der steuerfinanzier-
ten Investitionen CHF 22.30 Mio. betragt. Darin enthalten sind CHF 10 Mio. fur
die Sport- und Freizeitanlage Widenbad, der Wohnraum Asyl mit CHF 3.8 Mio.,
die teilweise Sanierung der Schule Hasenacker mit CHF 1.5 Mio., die Offnung
des Saurenbachs mit CHF 0.9 Mio. und die Planung des multifunktionalen Schul-
gebaudes mit CHF 0.5 Mio.

In den gebihrenfinanzierten Bereichen betragen die Nettoinvestitionen 2024
gesamthaft CHF 5.22 Mio. (Elektrizitdtswerk CHF 2.35 Mio., Wasserversorgung
CHF 1.52 Mio., Abwasserbeseitigung inkl. Klaranlage CHF 1.30 Mio., Entsorgung
CHF 0.05 Mio.).

Investitions-

rechnung Budget 2024 Budget 2023 Rechnung 2022
nach Ressorts

(Institutionelle  Ausgaben Einnahmen Ausgaben Einnahmen Ausgaben Einnahmen
Gliederung)

PRASIDIALES 577'000 378'000 235'188
Nettoergebnis 577'000 378'000 235'188
SICHERHEIT

Nettoergebnis

FINANZEN

Nettoergebnis
GESELLSCHAFT

Nettoergebnis

INFRA-
STRUKTUR

Nettoergebnis 26'826'000 20'327'000 6'384'109
HOCHBAU 120'000 50'615
Nettoergebnis 120'000 50'615
BILDUNG

26'976'000 150000 20'477'000 150'000 6'778'540 394'431

Nettoergebnis

ABSCHLUSS 150000 27'673'000  150'000 20'935'000 394'431 7'064'342

Netto-
investitionen

Total

27'523'000 20'785'000 6'669'911

PRV ESO NIRRT AYERI L) 20935000 20°935'000 7'064'342  7'064'342
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Die 25 grossten Investitionen betreffen im Jahr 2024 folgende Projekte Mio. CHF
Sport, Spiel, Freizeit ~ Sport- und Freizeitanlage Widenbad 10.00
Immobilien Wohnraum Asyl: Projektierung und Realisierung 3.80
Schule Schule Hasenacker: Sanierung Luftung, WC, Turnhalle 1.50
Strom Bergstrasse (Seestrasse bis Glarnischstrasse) 0.75
Strassen Alte Landstrasse (Dreinepperstrasse bis Hofenstrasse) 0.66
Wasser Reservoir Hohenrain 0.56
Gewasser Saurenbach: Abschnitt Stid/Std und Mitte/Nord 0.90
Schule Alte Landstrasse 239: Planung multifunktionales 0.50
Schulgebaude
Strassen Breitenloostrasse (Briischstrasse bis Ausserfeldstrasse) 0.49
Schule Glarnischstrasse: Hasenacker Sportplatz 0.45
Gewasser Appisbergbach: Abschnitt Absalon 0.39
Strom Notstromversorgung, Batterie etc. 0.35
Abwasser Bergstrasse Sanierung (Seestrasse bis Glarnischstrasse) 0.34
Strom Smart Metering 031
Strassen Offentliche Beleuchtung: Sanierung/Erneuerung auf LED 0.30
Abwasser ARA Weiern/ARA Meilen: Vorprojekt 0.25
Strassen Bahnhofstrasse — Bushof hindernisfrei 0.25
Immobilien PV-Anlagen: Erweiterungen, Neuinstallationen 0.24
Wasser Breitenloostrasse (Briischstrasse bis Ausserfeldstrasse) 0.22
Strassen Hofenstrasse (Alte Landstrasse bis Glarnischstrasse) 0.20
Strom Breitenloostrasse (Briischstrasse bis Ausserfeldstrasse) 0.20
Schule Alte Landstrasse 301: Kindergarten Wiesli Umgebung 0.20
Strassen Bushaltestelle Sonnenfeld 0.19
Sport, Spiel, Freizeit ~ Scheibenstand: Ersatz Trefferanzeige 0.19
Strom Mittelspannungskabel (TS Gufenhalde bis TS Langacker) 0.18

Im Finanzvermdgen sind Investitionen von CHF 0.21 Mio. eingeplant.
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Entwicklung Bruttoinvestitionen
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Grafik zeigt die gesamten Investitionsausgaben und den ausgabenmindernden Anteil
"Drittfinanzierung" (z.B. Subventionen, Gebuhren).

Bilanz

Das Eigenkapital im Steuerhaushalt wies per Ende Rechnungsjahr 2022 einen
Bestand von CHF 120.14 Mio. aus.

Aufgrund des prognostizierten Rechnungsergebnisses wird das Eigenkapital des
Steuerhaushalts per Ende 2023 voraussichtlich CHF 120.6 Mio. betragen. Durch
den fiir 2024 budgetierten Aufwandiiberschuss von CHF 0.28 Mio. wird das Eigen-
kapital leicht auf CHF 120.3 Mio. sinken.

Das Eigenkapital der Eigenwirtschaftsbetriebe betrug Ende 2022 CHF 33.75 Mio.
Per Ende 2024 ist ein Eigenkapital von CHF 34.62 Mio. budgetiert.



Entwicklung des Eigenkapitals
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Grafik zeigt die Entwicklung des Eigenkapitals.

Verschuldung

Die Nettoinvestitionen Ubersteigen den erwarteten Cashflow. Um die laufenden
und eingeplanten Investitionsprojekte finanzieren zu kdnnen, missen aktuell die
Dritt-Schulden nicht erhéht werden. Die Finanzierung erfolgt tiber die vorhande-
nen flissigen Mittel. Die Verschuldung der Gemeinde Mannedorf liegt Ende 2024
im Steuerhaushalt und in den Eigenwirtschaftsbetrieben unterhalb der festge-
legten Schuldenobergrenze. Die finanzpolitischen Ziele werden im Budgetjahr
eingehalten.

Mittelfristiger Rechnungsausgleich

Die mittelfristige Stabilitat des Finanzhaushalts wird mittels Ausgleich der Erfolgs-
rechnung Uber eine Zeitperiode von acht Jahren sichergestellt. Fir die mittelfristige
Betrachtung des Rechnungsausgleichs werden die letzten sechs vergangenen
Jahre, das laufende Jahr und das Budgetjahr beigezogen. Als ausgeglichen gilt

die Rechnung bei einem durchschnittlichen Rechnungsergebnis von CHF -0.5 Mio.
bis zu CHF +1 Mio. Uber acht Jahre. Die Vorgabe ist erfillt.
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Mittelfristiger Rechnungsausgleich
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Die Grafik zeigt die Bemessung des mittelfristigen Rechnungsausgleichs gemass der
gemeinderatlichen Richtlinie tGber die Finanzen vom 1. Juli 2018.

Finanzplanung 2023-2027

Die Konjunkturaussichten sind intakt, auch wenn neben dem Ukrainekrieg weiter-
hin verschiedene Unsicherheiten (z.B. Energie, Banken, Immobilien) vorhanden
sind. Es wird von einem Anstieg der Ertrdge ausgegangen. Belastend wirken die
vorlibergehend hohere Teuerung sowie die gestiegenen Zinsen und der Gber-
proportionale Aufwandanstieg im 2023 und 2024. Mit CHF 64 Mio. ist ein ver-
gleichsweise sehr hohes Investitionsvolumen vorgesehen. In der Erfolgsrechnung
werden ab 2025 jahrliche Aufwandiberschiisse von CHF 1-2 Mio. erwartet. Mit
einer Selbstfinanzierung von CHF 28 Mio. resultiert im Steuerhaushalt ein Fehlbe-
trag von CHF 36 Mio. Das Nettovermogen weicht bis zum Ende der Planung einer
Nettoschuld von CHF 36 Mio., was einer hohen Verschuldung entspricht. Zusam-
men mit den Gebihrenhaushalten durften sich die verzinslichen Schulden um ca.
CHF 30 Mio. verdoppeln. Mit noch hohem Eigenkapital, aber sinkender Eigenkapi-
talquote, wird mit einem stabilen Steuerfuss gerechnet. Bei den Gebiihrenhaushal-
ten zeichnen sich im Strom und Abfall Tariferhéhungen ab, Wasser und Abwasser
bleiben stabil.
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Die grossten Haushaltrisiken sind bei der konjunkturellen Entwicklung (Steuern
und Finanzausgleich, Inflation und Zinsen), tieferen Grundstiickgewinnsteuern,
starkeren Aufwandzunahmen oder unglinstigen gesetzlichen Veranderungen
auszumachen.

Finanzpolitische Ziele
Der Finanzhaushalt wird an folgende Zielgrossen ausgerichtet:

Tragbare Verschuldung

Die Schulden sollen sich innerhalb einer tragbaren Bandbreite bewegen. Der
Maximalwert steht im Verhaltnis zum Zeitwert der Anlagen. Fir den GebUhren-
bzw. den Steuerhaushalt liegt das Maximum bei 70% bzw. 50% des Zeitwerts
gemass Anlagenbuchhaltung. Abhangig von der Hohe der Schulden wird ein
Selbstfinanzierungsgrad vorgegeben. Sobald der Maximalwert zu mehr als 50%
ausgeschopft wird, muss der Selbstfinanzierungsgrad bei mindestens 75% liegen,
um die Zunahme der Schulden abzubremsen. Bei Gber 100% Schulden missen
die Schulden reduziert werden.

Stabiler Finanzhaushalt

Die Erfolgsrechnungen im Steuerhaushalt sollen mittelfristig ausgeglichen sein.
Fur die Berechnung werden zum Budgetzeitpunkt jeweils die sechs vergangenen,
das laufende und das Budgetjahr einbezogen.

Nachhaltige Investitionen

Liegenschaften, Strassen und Versorgungsnetze werden systematisch unterhalten
und erneuert. Der in der Planung fiir Unterhalt und Werterhaltung vorgesehene
Betrag wird mit der statischen Erneuerungsquote (Wiederbeschaffungswert divi-
diert durch die kalkulatorische Lebensdauer) verglichen.
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Tragbare Verschuldung
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Die finanzpolitischen Ziele werden fiir das Budgetjahr eingehalten. Ab 2026 wird
im Steuerhaushalt die Grenze des Schuldenmaximums von 50% Uberschritten,
demzufolge ist ab diesem Zeitpunkt ein Selbstfinanzierungsgrad von 75% erfor-
derlich. Daher muss auf verschiedene Punkte geachtet werden:

a. Zum Ausgleich der Erfolgsrechnung fehlt mittelfristig jahrlich CHF 1 Mio. und
zur Erzielung einer durchschnittlich hohen Selbstfinanzierung (Selbstfinanzie-
rungsanteil 10%) waren Verbesserungen von jahrlich CHF 4 Mio. nétig.

b. Die Arbeitsgruppe «Sicherstellung der finanzpolitischen Ziele», bestehend aus
Mitgliedern des Gemeinderats, der Schulpflege und der Verwaltung, erarbeitet
Vorschlage, um die Selbstfinanzierung zu starken und um sicher zu stellen,
dass die finanzpolitischen Ziele auch langfristig eingehalten werden kénnen.

Empfehlung des Gemeinderats
Der Gemeinderat empfiehlt dem Antrag zuzustimmen.

Stellungnahme Rechnungspriifungskommission

Die Rechnungspriifungskommission hat das Budget 2024 der Gemeinde Ménne-
dorf gepriift und stellt fest, dass dieses finanzrechtlich zuldssig und rechnerisch
richtig ist.

Die finanzpolitische Priifung des Budgets gibt Anlass zu nachfolgenden Bemer-
kungen:

Resultat

Mit der Senkung des Steuerfusses von 95% auf 93% im Dezember 2022 hat das
Stimmvolk dem Gemeinderat und der Gemeindeverwaltung das Mandat erteilt,
die anstehenden Aufgaben effizienter und damit kostenglinstiger zu 16sen. Aus
Sicht der RPK wurde dieser Auftrag jedoch nur teilweise umgesetzt: Gemass Bud-
get 2024 steigen wiederum nicht nur jene Kosten, die nicht oder nur beschrankt
beeinflussbar sind wie Pflegekosten, Kosten fir die Energie und Bildung, sondern
auch mehrere Kostenpositionen innerhalb der Gemeindeverwaltung, welche sehr
wohl beeinflussbar waren.

Gemadss finanzpolitischen Zielen fehlen zum Ausgleich der Erfolgsrechnung
mittelfristig CHF 1 Mio. jahrlich. Aus Sicht RPK hatte dieser angestrebte Budget-
Uberschuss bereits flr das Jahr 2024 vorgelegt werden sollen. Die RPK erachtet
die Einhaltung der finanzpolitischen Ziele fiir die Gemeinde als notwendig. Die
entsprechenden Massnahmen dazu sind prioritar zu behandeln.
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Anderungsantrige
Die RPK stellt folgende Anderungsantrage:

Begriindung Kontonummer,
Kosten im
Budget und
Einsparungsvor-
schlag der RPK
Prasidiales
Standardsoftware

Uberpriifung der Nutzerfreundlichkeit der Webseite der
Gemeinde

Gemass Budget ist die Analyse der Webseite der Gemeinde
fur 2024 geplant; die Umsetzung davon jedoch erst «zu
einem spateren Zeitpunkt». Aus Sicht der RPK ist dieses Vor-
gehen nicht zweckmassig und damit die Position finanziell
nicht angemessen.

Konto:
10200 / 315800

Betrag im Budget:
CHF 20'000

Antrag RPK: CHF O

Einsparung:
CHF 20'000
Gemeindesaal
Gedeckter Unterstand fiir Kinderwagen beim Konto:
Familienzentrum 53000 / 314040

Die Kinderwagen wurden bisher bei schlechtem Wetter unter
dem Vordach und im Korridor abgestellt. Nach einer Priifung
vor Ort ist die RPK davon Uiberzeugt, dass hier pragmatische
und witterungsgeschiitzte Losungen gefunden werden kon-
nen, ohne einen Unterstand bauen zu missen. Aus Sicht der
RPK ist diese Ausgabe nicht zwingend notwendig und verletzt
somit den Grundsatz der Sparsamkeit.

Betrag im Budget:
CHF 32’000

Antrag RPK: CHF O

Einsparung:
CHF 32000




Abwasserreinigung (ARA)
Fahrzeug

Neues Auto fiir die Mitarbeiter der ARA

Diese Transporte flr die Mitarbeiter der ARA konnten bisher
ohne zusatzliches Fahrzeug durchgefiihrt werden. Mitbenut-
zen anderer Kommunalfahrzeuge oder von Fahrzeugen der

Konto
63006 / 311160

Betrag im Budget:

ZSA oder mit grundsatzlich anderen Transportmitteln (z.B. CHF 35’000

Elektrovelo) waren denkbare Ansatze. Diese Position verletzt

aus Sicht der RPK den Grundsatz der Wirtschaftlichkeit und Antrag RPK:

ist deshalb finanziell nicht angemessen. CHF 6000
Einsparung:
CHF 29000

Seewasserwerk

Externe Unterstiitzung Eingabe Anlagendaten Konto:

Das Budget beinhaltet eine zusatzliche Person fiir den Bereich 62600/313008 /

«Wasser». Gleichzeitig sind im Budget CHF 16'000 externe
Kosten fir die Eingabe der Anlagendaten aufgefiihrt. Aus
Sicht der RPK sollte die Eingabe der Anlagendaten intern
erledigt werden kénnen, sobald die zuséatzliche Person an-
gestellt ist. Die Position ist aus Sicht der RPK nicht zwingend
notwendig und damit finanziell nicht angemessen.

Unterposition 6

Betrag im Budget:
CHF 16’000

Antrag RPK: CHF 0

Einsparung:
CHF 16°000

Mit Ausnahme der obigen Anderungsantrage empfiehlt die RPK der Gemeinde-
versammlung, das Budget 2024 der Gemeinde Mannedorf zu genehmigen und
den Steuerfuss unverandert auf 93% des einfachen Gemeindesteuerertrags

festzusetzen.
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Ihre Rechte an der Gemeindeversammlung

Stimmberechtigung

Wenn Sie in Mdnnedorf wohnen, Schweizer Biirger oder Biirgerin und Gber

18 Jahre alt sind und nicht unter umfassender Beistandschaft stehen (friiher hiess
dies «entmiindigt» oder «bevormundet»), sind Sie an der Gemeindeversammlung
stimmberechtigt.

Anfragen

Wenn Sie in Mannedorf stimmberechtigt sind, kdnnen Sie dem Gemeinderat
gemass § 17 des Gemeindegesetzes schriftlich Fragen tiber Angelegenheiten der
Gemeinde von allgemeinem Interesse stellen. Reichen Sie Ihre Anfrage spatestens
zehn Arbeitstage vor einer Gemeindeversammlung ein, erhalten Sie spatestens
einen Tag vor der Versammlung eine schriftliche Antwort.

Thre Anfrage und die Antwort des Gemeinderats werden in der Gemeindever-
sammlung vorgelesen. Stammt die Anfrage von Ihnen, kdnnen Sie kurz zur
Antwort Stellung nehmen. Die Versammlung kann zudem beschliessen, dass eine
Diskussion Uber die Anfrage stattfindet.

Protokoll

Die Antrage, die gefassten Beschllsse und die Wahlen werden protokolliert. Das
Protokoll Gber die an der Gemeindeversammlung gefassten Beschlisse wird durch
den Gemeindepréasident und die Protokollfiihrerin unterzeichnet und auf der Web-
site veroffentlicht.

Rechtsmittel vor der Gemeindeversammlung
Sie kdnnen innert 5 Tagen nachdem der Beleuchtende Bericht an die Gemeinde-
versammlung verdffentlicht wurde Stimmrechtsrekurs erheben.

Rechtsmittel nach der Gemeindeversammlung

Wurden in der Gemeindeversammlung Verfahrensvorschriften tber die politischen
Rechte verletzt — und wurde dies in der Versammlung von jemandem geriigt —
oder verletzen gefasste Beschllsse Vorschriften tber die politischen Rechte
kdnnen Sie innert 5 Tagen nach der Veroffentlichung des Beschlusses Stimm-
rechtsrekurs erheben.

Liegen andere Rechtsverletzungen vor, wurde ein Sachverhalt ungentigend fest-
gestellt, ist eine Anordnung unangemessen oder verstosst ein Beschluss gegen
Ubergeordnetes Recht kdnnen Sie innert 30 Tagen nach der Verdffentlichung des
Beschlusses Rekurs erheben.
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Anforderungen an eine Rekursschrift
Die Rekurs-Schrift muss einen Antrag und eine Begriindung enthalten. Der ange-
fochtene Beschluss ist, soweit moglich, beizulegen.

Wo miissen Sie den Rekurs einreichen?
Der Rekurs ist innert Frist (massgebend ist der Poststempel) dem Bezirksrat
Meilen, Postfach, 8706 Meilen zu senden.

Kosten

Die Kosten des Rekursverfahrens hat die Partei zu tragen, die unterliegt. Bei
Stimmrechtsrekursen werden nur dann Verfahrenskosten erhoben, wenn der
Rekurs offensichtlich aussichtslos war.
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