am Sempachersee



Das Urnenburo beim Gemeindehaus ist am Sonntag, 18. Mai 2025, von 9.30 bis 10.00 Uhr,
geoffnet. Bitte denken Sie daran, den Stimmrechtsausweis zu unterzeichnen.

Legen Sie den Abstimmungszettel der Gemeindeabstimmung zusammen mit den Abstim-
mungszetteln der Kant. Volksabstimmungen in das amtliche (griine) Stimmcouvert.

An der ausserordentlichen Gemeindeversammlung vom 8. April 2025 erfolgte die Beratung
und Diskussion Uber den Erwerb der Seematt Eich und die Griindung einer gemeinnutzigen
Aktiengesellschaft. Aufgrund der Hohe der Ausgabe muss die Schlussabstimmung jedoch
an der Urne erfolgen (Art. 17 Bst. c i.V.m. Art. 20 Abs. 3b Gemeindeordnung).

Stimmberechtigt sind Schweizerinnen und Schweizer, die das 18. Altersjahr zurtickgelegt
haben, nicht wegen dauernder Urteilsunfahigkeit unter umfassender Beistandschaft stehen
oder durch eine vorsorgebeauftragte Person vertreten werden. Zudem haben Sie als stimm-
berechtigte Person mindestens flnf Tage vor dem 18. Mai 2025 |hren politischen Wohnsitz
in Eich geregelt zu haben.

Erganzende Unterlagen zu dieser Urnenabstimmung kénnen Sie am Schalter
der Gemeindeverwaltung beziehen und unter www.eich.ch herunterladen.

Eich, 9. April 2025 Gemeinderat Eich


http://www.eich.ch/

Die Danner-Stiftung wurde 1977 gegrindet, um alteren Menschen Erholungsaufenthalte in
Eich zu ermdglichen. Seit 1983 betreibt sie die Seematt Eich mit 45 Zimmern, spezialisiert
auf Ferien- und Erholungsaufenthalte. Aufgrund fehlender Rucklagen kann die Stiftung not-
wendige Investitionen nicht selbst finanzieren und steht zunehmend finanziellen Herausfor-
derungen gegenuber. Im Frahjahr 2024 hat die Stiftung daher dem Gemeinderat Eich an-
geboten, den Betrieb und die Immobilien der Seematt zu erwerben und als Standortgemein-
de zu sichern. Der Gemeinderat hat diese Option umfassend mit Involvierung der Control-
lingkommission sowie externer Unterstitzung geprift. Parallel dazu hat die Danner-Stiftung
eine Vorprufung bei der Zentralschweizerischen BVG- und Stiftungsaufsicht (ZBSA) initiiert.
Die ZBSA ist Ende Oktober 2024 zum Schluss gekommen, dass einem Verkauf an die Ge-
meinde Eich nichts im Weg steht.

Anlasslich der Gemeindeversammlung vom 5. Dezember 2024 wurde die Bevolkerung um-
fassend informiert und im Januar 2025 haben Uber 80 Eicherinnen und Eicher anlasslich ei-
nes World Cafés ihre Ideen und Fragen zur Zukunft der Seematt eingebracht und mitdisku-
tiert. Die Ergebnisse flossen in den weiteren politischen Entscheidungsprozess ein.

Der Kaufpreis fur die Immobilien und den Betrieb betragt CHF 15.9 Mio. und basiert auf ei-
ner unabhangigen Immobilienschatzung. Fir die Ubernahme des Betriebes soll die gemein-
nutzige Aktiengesellschaft «Seematt Eich AG» mit einem Aktienkapital von CHF 2 Mio. ge-
grundet werden. Die Finanzierung der insgesamt benotigten CHF 17.9 Mio. erfolgt uber
Fremdkapital. Die Immobilien werden als Verwaltungsvermoégen der Gemeinde gefuhrt und
der operative Betrieb wird durch die ,Seematt Eich AG* vorlaufig weitergefuhrt. Die Zukunft
der Seematt Eich liegt in einer Weiterentwicklung des Betriebs und des Angebots. Erste Ge-
sprache mit der kantonalen Dienststelle fur Soziales und Gesellschaft zeigen, dass ein Aus-
bau der Pflegeplatze in der Region Sursee grundsatzlich begrisst wird. Der Grundlagenbe-
richt «Versorgungsplanung Langzeitpflege 2026-2035» der DISG vom 31. Marz 2025 zeigt
einen Bedarf von zusatzlichen 411 Pflegeplatzen in der Planungsregion Sursee auf.

Fur die Weiterentwicklung des Angebots in der Seematt bestehen Moglichkeiten der Zu-
sammenarbeit mit regionalen Partnern. Die Miteignergemeinden Hildisrieden und Sempach
der Meierh6fli AG haben bereits ihr Interesse an einer Zusammenarbeit schriftlich bekun-
det. Die Ubernahme der Seematt bietet Chancen, aber auch finanzielle Herausforderungen.
Kurzfristig werden betriebliche Verluste erwartet, jedoch kann die Danner-Stiftung den Be-
trieb weiterhin finanziell unterstutzen. Durch Partnerschaften und Anpassungen des Ange-
bots soll die Seematt langfristig wirtschaftlich tragfahig gestaltet werden. Sollte dies nicht in-
nert nutzlicher Frist moglich sein, besteht die Moglichkeit, die Grundstucke ohne Verlust zu
veraussern. Das Gutachten der Wiest Partner AG vom 27. Marz 2025 geht von einem zo-
nenkonformen Marktwert der Immobilien von rund CHF 20.8 Mio. aus.

Mit dem Kauf der Seematt kann sich die Gemeinde Eich eine ausgezeichnete Ausgangsla-
ge fur die kinftigen Bedurfnisse in der Alterspolitik und einen Beitrag zur Versorgungssi-
cherheit in der Region schaffen.

An der ausserordentlichen Gemeindeversammlung vom 8. April 2025 erfolgte die Beratung.
Aufgrund der Hohe der Ausgabe muss die Schlussabstimmung an der Urne erfolgen.



Die Abstimmungsfrage lautet:

Stimmen Sie dem Sonderkredit und Nachtragskredit zum Budget 2025 von CHF 17'900'000

far

e den Erwerb der Seematt von der Danner-Stiftung, bestehend aus den Grundsticken
Nrn. 348 und 385, der Liegenschaften sowie des operativen Betriebs zum Preis von
CHF 15'900'000;

e die Grindung einer gemeinnutzigen Aktiengesellschaft «Seematt Eich AG» mit einem
Eigenkapital von CHF 2'000'000, sowie

e die Ausgliederung des operativen Betriebs der heutigen Seematt in die neu zu grin-
dende Aktiengesellschaft «Seematt Eich AG» zu?

Der Gemeinderat und die Controllingkommission empfehlen den Stimmberechtigten dem
Geschaft zuzustimmen.

Die Ortsparteien Die Mitte, FDP und SVP empfehlen den Stimmberechtigten dem Geschaft
zuzustimmen.



Die Danner-Stiftung wurde 1977 gegrundet, mit dem Zweck, alteren Personen einen Erho-
lungsaufenthalt in Eich zu erméglichen. Aus dem Vermachtnis der Stifterin Clara Danner
wurde auf dem betreffenden Grundstuck ein Neubau realisiert, der 1983 eroffnet wurde. Ak-
tuell beschaftigt der Betrieb «Seematt Eich» rund 40 Mitarbeitende und bietet mit 45 Zim-
mern Kuraufenthalte nach operativen Eingriffen und Ferienaufenthalte an. Zu den Kernkom-
petenzen zahlen die integrierte Pflege, Physiotherapie und Gastronomie.

Im Jahr 2023 hat die Danner-Stiftung ein umfassendes Sanierungskonzept fur die Gber 40-
jahrige Liegenschaft entwickelt, mit dem Ziel, den langfristigen Weiterbetrieb sicher zu stel-
len. Die Baubewilligung dazu wurde im Herbst 2023 durch die Gemeinde Eich erteilt. Es ist
der Stiftung in den vergangenen Jahren aufgrund des hohen Kostendrucks im Gesundheits-
wesen jedoch nicht gelungen, gentgend Mittel zurtickzustellen, um die umfassende Sanie-
rung zu finanzieren. Aus diesem Grund sowie der finanziell angespannten Situation muss-
te sich die Danner-Stiftung entscheiden, auf den produktiven Betrieb eines eigenen Kur-
und Erholungshauses kunftig zu verzichten und sich in eine Vergabestiftung umzuwandein.
Deshalb ist die Danner-Stiftung im Frihjahr 2024 an die Gemeinde Eich herangetreten. Dies
mit dem Ziel, die Liegenschaft flr die Bevolkerung von Eich langfristig zu sichern und die
Arbeitsplatze nach Moglichkeit zu erhalten. Damit ergibt sich flir die Gemeinde Eich die
grosse Chance, das einmalige Grundstlick am See innerhalb der Kurzone zu sichern und
fur kuinftige Nutzungen z.B. in der Langzeitpflege bereitzustellen.

In einem partnerschaftlichen und konstruktiven Prozess wurden in der Folge erste Gespra-
che fir den Erwerb der Seematt Eich S ——

durch die Gemeinde Eich gefuhrt. Kurz
danach hat der Gemeinderat im Juni
2024 die Controllingkommission invol-
viert. Parallel dazu hat die Danner-Stif- |
tung eine Vorabklarung Uber einen
moglichen Verkauf bei der Zentral- @&
schweizerischen BVG- und Stiftungs- §#/
aufsicht (ZBSA) initiiert. Die ZBSA hat | 7/
eine mogliche Ubernahme der Seematt
durch die Gemeinde Eich eingehend
gepruft und ist Ende Oktober 2024 zum
Schluss gekommen, dass einer sol-
chen nichts im Weg steht. Eine Auflo-
sung der Stiftung und eine SChenkung Vertragsuntefzeichnung vom 20. Dezember 2024

der Immobilien und des Betriebs an die Auf dem Bild (v.I.n.r.): Daniel Suter, Prasident Stiftungsrat, Ruth Bu-

Gemeinde Eich ist aus stiftungsrechtli- holzer, Stiftungsréatin Danner-Stiftung, Stefan A. Dettwiler, Gemein-
chen Griinden nicht zuléssig derat Eich und Roger Bannwart, Geschéftsfiihrer Gemeinde Eich

An der Gemeindeversammlung vom 5. Dezember 2024 wurde eingehend uber das Geschaft
orientiert und der politische Prozess initialisiert.



Am 20. Dezember 2024 konnte der Kaufvertrag zwischen der Danner-Stiftung und der Ge-
meinde Eich unter Vorbehalt der Zustimmung der Bevolkerung unterzeichnet werden. Da-
mit hat sich der Gemeinderat die Option fur eine Ubernahme gesichert.

Am 27. Januar 2025 hat der Gemeinderat ein World Café durchgeflihrt, bei dem die Eicher
Bevolkerung ihre Ideen, Vorstellungen und Fragen zur Zukunft der Seematt einbringen
konnte. Uber 80 Einwohnerinnen und Einwohner haben sich aktiv in die Diskussion einge-
bracht und Weiterentwicklungsmaoglichkeiten der Seematt diskutiert. Die Ergebnisse sind in
den politischen Prozess eingeflossen. Sie sind eine wertvolle Grundlage fur die weitere Aus-
arbeitung von Zukunftsszenarien der Seematt Eich. Das Fotoprotokoll des World Cafés
kann unter www.eich.ch/seematt abgerufen werden.

ny Fellmann zusammengefasst.
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Die Ergebis

Im Hinblick auf die Gemeindeversammlung haben weitere Gesprache mit den Eignerge-
meinden der Meierhdfli AG stattgefunden. Zudem wurde ein Gutachten Gber den zonenkon-
formen Marktwert der Immobilie bei der Wiest Partner AG, Zirich, eingeholt. Dieses Gut-
achten weist einen Marktwert von CHF 20.8 Mio. aus.

Anlasslich der ausserordentlichen Gemeindeversammlung vom 8. April 2025 erfolgte die
Beratung des Geschafts. Mit einer Beteiligung von 132 Stimmberechtigten (Stimmbeteili-
gung 9.8%) stiess das Geschaft auf grosses Interesse. Die wichtigsten Themen aus der
Diskussion sind in diese Botschaft eingeflossen.

2. Entwicklungspotential der Seematt Eich

In einer ersten Phase soll der bisherige Betrieb mit 45 Betten im Rahmen einer gemeinnat-
zigen Aktiengesellschaft mit dem aktuellen Leistungsangebot weitergeflhrt werden. In na-
her Zukunft wird das Leistungsangebot bzw. das Betriebskonzept Uberprift und fur eine be-
darfsgerechte kunftige Nutzung weiterentwickelt. Diesbezuglich hat der Gemeinderat be-
reits mit der kantonalen Dienststelle Soziales und Gesellschaft (DISG), Abteilung Alter und
Pflege, Kontakt aufgenommen und eine Begehung vor Ort durchgefuhrt. Mit Schreiben vom
26. Februar 2025 teilt die DISG mit, dass ein Ausbau der Pflegeplatze in der Planungsregi-
on Sursee grundsatzlich sehr begriisst wird. Uber den zu erwartenden Umfang des zukinfti-
gen Bedarfs wird die Versorgungsplanung 2026 bis 2035 Aufschluss geben. Diesbeztiglich
werden die Planungsregionen von April bis Juni 2025 vernehmlasst.
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Als weitere Option, welche unter anderem auch am beschriebenen World Café durch die
Bevolkerung eingebracht wurde, steht der Betrieb von Rotationsbetten wahrend der Bau-
phase der Meierhofli AG im Raum. Weiter konnten sich durch eine verstarkte Zusammen-
arbeit im Bereich Langzeitpflege entsprechende Synergien z.B. im Betrieb oder im Ausbil-
dungsbereich ergeben. Auch eine gemeinsame Betreibergesellschaft ist in den Augen des
Gemeinderats eine zu prifende Option. Damit wirde auch die Versorgungssicherheit in Be-
zug auf den Pflegebettenbedarf in der Region sichergestellt. Die Miteignergemeinden Hil-
disrieden und Sempach der Meierhofli AG haben bereits ihr Interesse an einer Zusammen-
arbeit schriftlich bekundet.

Grundsatzlich ergeben sich durch den Erwerb der Liegenschaft Seematt durch die Gemein-
de Eich neue Entwicklungsmaoglichkeiten fir eine zukunftsgerechte und betriebswirtschaft-
lich optimale Sicherstellung der bendtigten Pflegebetten. Alle diese Moglichkeiten lassen
sich in der Kurzone umsetzen.

Der Kaufpreis fur die Liegenschaft und den Betrieb betragt CHF 15.9 Millionen und setzt
sich wie folgt zusammen:

Beschrieb Preis
Grundstiick Nr. 348, Grundbuch Eich CHF 15'096'012
Grundstiick Nr. 385, Grundbuch Eich CHF 450'168
Garage, Geratehaus, Bootshaus auf Grundstiick Nr. 348 CHF 91'000
Pauschalbetrag Aktiven, Passiven und Vertrage CHF 262'820
Total Kaufpreis CHF 15'900'000

Der Kaufpreis der Immobilien entspricht dem von unabhangigen Liegenschaftsbewertern
ermittelten Substanzwert der Liegenschaft inkl. den getatigten Investitionen in die neuen
Raumlichkeiten der Physiotherapie. Die beiden Grundsticke haben eine Flache von rund
10100 m2 und liegen in der Kurzone (Bauzone) direkt am Sempachersee und angrenzend
an den Seepark Eich. Neben den von der Seematt genutzten Gebaulichkeiten gehdren zum
Kaufgegenstand auch extern vermietete Teile wie eine 52-Zimmer-Wohnung inkl. Garage,
Physiotherapieraume sowie ein Bootshaus.

Ergénzend zu den Immobilien wird auch der operative Betrieb der Seematt Eich fir einen
Pauschalbetrag von CHF 262'820 Gbernommen. Dazu gehdren Mobilien, Vorrate, Immate-
rialguterrechte, Bewilligungen und Vertrage.
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Gruebmatt

Zonenplan der Gemeinde Eich

Gemass gultigem Bau- und Zonenreglement der Gemeinde Eich dient die Kurzone aussch-
liesslich dem Zweck des Kur- und Erholungshauses Seematt sowie dessen Besuchern. Es
sind nur Seniorenwohnungen und Wohnungen fur die Leitung und fur das Personal zulas-
sig.

Nach Rucksprache mit der kantonalen Finanzaufsicht und aufgrund des o6ffentlichen Inter-
esses werden die Immobilien in das Verwaltungsvermogen der Gemeinde Uberflhrt. Fur die
Ubertragung hat der Gemeinderat den Wert fiir die Gebaude auf CHF 5'540'000 und fir die
Grundstucke Nr. 348 und Nr. 385 auf CHF 10'100'000 festgelegt. Basis fur die Bewertung
des Landpreises bietet die Annahme eines Preises von CHF 1'000 pro m2 Flache.

Fir die Ubernahme des operativen Betriebs soll eine gemeinnitzige Aktiengesellschaft im
Besitz der Gemeinde gegriindet werden. Es ist ein Aktienkapital von CHF 2'000'000 vorge-

sehen, welches auch die Ubernahme des operativen Betriebs gemass Kaufvertrag beinhal-
tet.

Fur die Ubernahme und Ausiibung des Kaufvertrags sowie erste Unterhaltsarbeiten wird mit
weiteren Kosten im Umfang von CHF 260'000 gerechnet.

Beschrieb Bewertung
Immobilien (Gebaude und Land) CHF 15'640'000
Aktienkapital inkl. operativer Betrieb CHF 2'000'000
Ubernahmekosten und erste Unterhaltsarbeiten CHF 260'000
Total CHF 17'900'000

Das notwendige Kapital wird durch die Gemeinde als Fremdkapital aufgenommen. Im Un-
terschied zu einer privaten Tragerschaft verfugt die Gemeinde Uber attraktivere Konditionen
fur die Fremdfinanzierung. Mit der Zustimmung zum Geschaft wird der Gemeinderat er-
machtigt, die Finanzierung zu vollziehen.



Fur die Ubernahme des operativen Betriebs soll die gemeinniitzige Aktiengesellschaft
«Seematt Eich AG» im Besitz der Gemeinde gegrundet werden. Dies ermoglicht die naht-
lose Ubernahme der bestehenden Vertrdge und bringt steuerrechtliche Vorteile mit sich.
Daruber hinaus kdonnen die finanzielle Transparenz des Betriebes gewahrleistet und Risi-
ken abgesichert werden. Der Verwaltungsrat der Gesellschaft wird aus drei bis sieben Mit-
gliedern bestehen, wobei nebst der politischen Vertretung die Fachkompetenz zur Wahr-
nehmung der Pflichten eines Verwaltungsrats im Vordergrund steht. Bei der geplanten
Grindung nach der Urnenabstimmung wird der Verwaltungsrat vorerst durch den Gemein-
derat und den Geschaftsfihrer der Gemeinde Eich gestellt. Die Rekrutierung fir die defini-
tive Zusammensetzung des Verwaltungsrats wird anschliessend vorgenommen. Die Statu-
ten der zu grindenden Aktiengesellschaft liegen zur Einsichtnahme auf.

Mit dem Erlés aus dem Verkauf wird die Danner-Stiftung zur Vergabestiftung. Sie kann dem
Stiftungszweck entsprechend in der Region Sempachersee und besonders am bisherigen
Standort Seematt in Eich Angebotsverbesserungen und Investitionen in die Liegenschaft
mitfinanzieren. Sie kann aber auch Ferien- und Erholungsaufenthalte fur altere vulnerable
Menschen und ahnliche Angebote zum Wohnen mit Dienstleistungen férdern, ohne selber
einen Betrieb zu flhren.

Die Stiftung und der Gemeinderat haben in einem «Memorandum of Understanding» - ei-
ner sogenannten Absichtserklarung - festgehalten, dass die Stiftung nach ihrer Umwand-
lung beabsichtigt, den Betrieb finanziell zu unterstutzen, solange dieser im bisherigen Sin-
ne besteht bzw. dem Stiftungszweck entspricht. Diese Absicht wurde anlasslich der ausser-
ordentlichen Gemeindeversammlung vom 8. April 2025 durch den Stiftungsratsprasidenten
nochmals bekraftigt und konkrete Moglichkeiten der Unterstitzung ausgefuhrt.

Die Gemeinde Eich beabsichtigt den Betrieb «Seematt Eich - Kur und Erholung» in geeig-
neter Form vorlaufig weiterzufihren und pruft wie der Betrieb und das Angebot entlang der
Bedurfnisse der Bevdlkerung und der Region weiterentwickelt werden kann. Die Control-
lingkommission, die Alterskommission, die drei Ortsparteien und die Bevolkerung werden in
den Prozess eingebunden. Darlber hinaus erfolgt ein regelmassiger Austausch mit der
Danner-Stiftung.

2025: Kauf Gemeinde 2025+: Weiterentwicklung 2030+: Neue Seematt

Kauf durch Gemeinde =  Weiterfuhrung Betrieb mit * Umsetzung
Uberfihrung in notwendigen Investitionen Weiterentwicklung
gemeinnutzige AG und Unterhalt

Angebots- und
Betriebsoptimierungen
Vertiefte Variantenprufung
zur Weiterentwicklung
Beschlussfassung

—
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Der vorlaufige Weiterbetrieb der Seematt verursacht voraussichtlich nicht gedeckte Kosten
wie nachfolgend aufgezeigt wird. Der Gemeinderat beabsichtigt, den Betrieb und das Ange-
bot unter Berucksichtigung von regionalen Synergien und Partnerschaften so weiterzuent-
wickeln, dass sich dies fur die Gemeinde nachhaltig und tragbar gestaltet.

Die neu zu griindende «Seematt Eich AG» wird vorlaufig den Weiterbetrieb des Kur- und
Erholungshauses sicherstellen und Gbernimmt die hierflr nétigen Mobilien von der Seematt.
Die Immobilien bleiben im Besitz der Gemeinde Eich und bieten gleichzeitig eine Sicherheit
fur die Investition. Fir die Liegenschaft wird der «Seematt Eich AG» eine jahrliche Kosten-
miete in der Hohe von CHF 480'000 verrechnet. Diese berechnet sich aus dem Zins fur die
Finanzierung des Kaufs mit Fremdkapital und einer Abschreibung von jahrlich CHF 300'000.

Planerfolgsrechung 2025 bis 2028

Erfolgsrechnung 2024 2025 2026 2027 2028
Nettoertrag 4°273’123 | 4’427°694 | 4’420°000| 4'410°000 | 4°410°000
Waren- und Materialaufwand -737'721 -749'000 -750'498 -751'999 -753’503
Bruttogewinn 3’535’402 | 3'678'694 | 3’669’502 3’658’001 3’656’497
Ubriger Betriebsertrag 81’661 78’905 80’000 80’000 80’000
Total Betriebsertrag 3’617°063 | 3'757'599 3’749’502 3’738’001 3'736’497
Personalaufwand -2'967°982 | -3'002'857 | -3'031'886| -3'041'204| -3'070'816
Miete Seematt -240°000 -480°000 -480°000 -480°000
Sachaufwand -634'027 -624'400 -524'931 -525’981 -527°033
Betriebserfolg | 15’055 -109’658 -287’314 -309’184 -341’352
Abschreibungen -227'906 -146'750 -48'000 -48'000 -48'000
Betriebserfolg Il -212'851 -256’408 -335’314 -357’184 -389’352
Finanzaufwand -75'761 -41’000 -1'000 -1'000 -1'000
Betriebserfolg Il -288'612 -297'408 -336’314 -358’184 -390’352
Ausserordentlicher, einmaliger oder periodenfremder Aufwand -23'215

Jahreserfolg -311'827 -297°408 -336’314 -358’184 -390’352

Die Planerfolgsrechnung der «Seematt Eich AG» sieht ein negatives Betriebsergebnis fur
die kommenden Jahre bis zur Umsetzung der Neuorientierung vor. Die Annahmen basieren
auf den Kennzahlen und Betriebsergebnissen der vergangenen Jahre der Seematt. Allfalli-
ge Verluste werden aus dem Eigenkapital gedeckt und belasten somit die Erfolgsrechnung
der Gemeinde nicht. Unterstltzungsbeitrage der Danner-Stiftung, Betriebsoptimierungen,
Effizienzsteigerungen, Angebotsentwicklungen oder Preisanpassungen wurden nicht be-
rucksichtigt, so dass effektiv mit weniger Verlust gerechnet werden darf.

Die Ertragssteigerung zwischen den Jahren 2024 und 2025 erklart sich durch die héheren
Tarife bei der Spitex und der Umsetzung eines neuen Gastronomiekonzepts. Der Sachauf-
wand ist in den Jahren 2024 und 2025 hdher, aufgrund der Aufwendungen der geplanten
Ubernahme. Die Abschreibungen und der Finanzaufwand reduzieren sich durch den Kauf
der Liegenschaft durch die Gemeinde und werden kunftig im Rahmen der Miete an die See-
matt Eich AG verrechnet. Die Kostenmiete der Gemeinde gegenulber der neuen Betriebs
AG wird im Jahr 2025 anteilsmassig verrechnet.

Im Hinblick auf die geplante Sanierung der Seematt ab 2025 durch die Stiftung, wurden in
den letzten Jahren notwendige Unterhaltsarbeiten aufgeschoben. Grosstenteils sind diese
Sanierungsarbeiten bereits in der Vorstudie der Danner-Stiftung berucksichtigt und weisen
daher eine hohe Kostengenauigkeit auf.
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Beschrieb Kosten

Heizung CHF 204'000
Kuhlanlagen CHF 116'000
Mobilien (Gastronomie, Zimmer) CHF 108'000
Sanitar (neue Apparate und Armaturen) CHF 285'000
Total Sanierungsbedarf CHF 713'000

Der notwendige Unterhaltsbedarf umfasst die Heizung des Gesamtgebaudes, sowie die
Klhlanlage der Gastronomie. Beide Anlagen haben das Ende ihrer Lebensdauer erreicht.
Die Heizung erbringt in den Wintermonaten die geforderte Leistung nicht mehr und muss in
einzelnen Gebaudebereichen mit Elektrodfen erganzt werden. Fur diese Unterhaltsarbeiten
hat der Gemeinderat entsprechende Investitionsbetrage von CHF 800'000 in der Finanzpla-
nung verteilt auf die Jahre 2025 bis 2027 eingestellt. Die Abschreibungen und Zinskosten
dieser Investitionen sind in der Kostenmiete fur die «Seematt Eich AG» mitbericksichtigt.

Die Gemeinde verfolgt das Ziel, den Betrieb und das Angebot der Seematt im Sinne einer
zukunftsfahigen Lésung unter Einbezug regionaler Synergien und moglicher Partnerschaf-
ten sowie auf Basis der Ergebnisse des World Cafés weiterzuentwickeln. Dabei steht im
Vordergrund, eine nachhaltige und fir die Gemeinde tragbare Struktur zu schaffen. Auch
wenn sich derzeit noch nicht exakt abschatzen lasst, ab wann mit einem rentablen Betrieb
gerechnet werden kann, geht der Gemeinderat davon aus, dass der Entwicklungsprozess
innerhalb der nachsten zweieinhalb Jahre abgeschlossen sein wird.

Sollte sich im weiteren Verlauf entgegen den Erwartungen zeigen, dass eine tragfahige L6-
sung nicht realisierbar ist, wirde der Gemeinderat alle Optionen sorgfaltig prifen. Dazu ge-
hort auch die Moglichkeit, sich von Betrieb und Immobilien wieder zu trennen, um die Inter-
essen der Gemeinde bestmdglich zu wahren. Eine von der Gemeinde beauftragte Schat-
zung der Wuest Partner AG vom 27. Marz 2025 geht von einem zonenkonformen Marktwert
der Immobilien von rund CHF 20.8 Mio. aus. Somit besteht die Moglichkeit, die Grundstlicke
uber dem Kaufpreis weiter zu veraussern, womit der Gemeinde insgesamt kein Verlust ent-
stehen sollte.

Die Controllingkommission, die Alterskommission, die Ortsparteien und die Bevdlkerung
werden in diesen Prozess eingebunden. Die Eicher Stimmbevdlkerung wird Gber die Wei-
terentwicklung der Seematt Eich im Rahmen des Budgets und allfalliger Sonderkredite ent-
scheiden.

Der Kauf der Seematt und die Grindung der gemeinnutzigen Aktiengesellschaft wirken sich
nachhaltig auf den Aufgaben- und Finanzplan aus. Die Finanzierung erfolgt im Jahr 2025
mittels Aufnahme von Fremdkapital von rund CHF 17'900'000. In diesem Betrag sind erste
Massnahmen flr den aufgestauten Unterhalt enthalten. In den Folgejahren werden Investi-
tionsbeitrage fur weitere Sanierungsmassnahmen eingestellt.
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Aufgrund der hoheren Verschuldung und der Zuweisung der Immobilien in das Verwaltungs-
vermogen verschlechtern sich diverse Kennzahlen massgeblich, obschon den hoheren
Schulden entsprechende Werte und Ertrage entgegenstehen. So verschlechtern sich
Selbstfinanzierungsgrad und Selbstfinanzierungsanteil deutlich bei einem massgeblichen
Wachstum des Bruttoverschuldungsanteils sowie der Nettoverschuldung pro Einwohner.
Dem gegenuber verfligt die Gemeinde tber Immobilien mit grossem Potential an einmali-
ger Lage.

Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass die Ubernahme der Seematt Chancen
wie auch Risiken fur die Gemeinde Eich beinhaltet.

Chancen

e Die Gemeinde kann eine Liegenschaft an ausgezeichneter Lage mit viel Potential und direktem
Seezugang erwerben.

e Die Gemeinde kann sich Landreserven flr kiinftige Nutzungen (z.B. in der Langzeitpflege) si-
chern.

e Der Grundlagenbericht «Versorgungsplanung Langzeitpflege 2026-2035» der DISG vom
31. Marz 2025 zeigt einen Bedarf von zusatzlichen 411 Pflegeplatzen in der Planungsregion
Sursee auf.

o Der Bedarf an Langzeitpflegeplatzen und der Beitrag zur Versorgungssicherheit kann zonen-
konform in der bestehenden Kurzone umgesetzt werden.

o Es bestehen Opportunitaten und Synergien zum Seepark und zu mdglichen weiteren Einrich-
tungen in der Region Sempachersee.

Risiken Massnahmen zur Minimierung der Risiken

e Der Betrieb des bestehenden Kur- und Erho- e Der bestehende Betrieb wird vorlaufig wei-
lungshauses kann mit dem aktuellen Angebot tergefiihrt und parallel dazu der Prozess zur
wirtschaftlich nicht kostendeckend betrieben Angebotsanpassung initialisiert.
werden. e Um die Belastung nicht zusatzlich zu erho-

o Das Eigenkapital der Seematt Eich AG wird hen, werden Investitionen defensiv umge-
durch die betrieblichen Verluste aufgebraucht. setzt.

o Beitrage der Danner-Stiftung konnen das
Betriebsergebnis stlutzen.

o Die Gemeinde ist frei in der Verausserung
von Betrieb und Immobilien.

e Das von der Gemeinde beauftragte Gutach-
ten der Wuest Partner AG vom 27. Marz
2025 geht von einem zonenkonformen
Marktwert der Immobilien von rund CHF 20.8

Mio. aus.
e Verschiedene Opportunitaten bei der Weiter- e Es finden bereits Gesprache mit verschiede-
entwicklung der Seematt bedingen die Zu- nen Partnern aus der Region statt. Diese
sammenarbeit mit weiteren Tragern in der Re- werden weiter intensiviert.

gion.
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Im Rahmen der Verhandlungen wurde der Gemeinde Eich als Standortgemeinde von der
Danner-Stiftung ein Vorkaufsrecht gegenluber anderen potenziellen Partnern eingeraumt.
Bei einem Verzicht auf den Erwerb der Seematt durch die Gemeinde muss damit gerechnet
werden, dass die Danner-Stiftung die Immobilien und den Betrieb an einen anderen Partner
veraussern wird. Damit kénnen die aufgezeigten Chancen und Opportunitaten nicht reali-
siert werden.

Der Gemeinderat hat sich in den vergangenen Monaten intensiv mit der Ubernahme der
Seematt Eich auseinandergesetzt. Er hat sich mit umfassender externer Unterstlitzung ein
Bild Uber die Situation und die Herausforderungen des Kur- und Erholungsbetriebs gemacht.
In konstruktiver Zusammenarbeit mit der Danner-Stiftung konnten die Rahmenbedingungen
fur den kurzfristigen Weiterbetrieb mit dem aktuellen Konzept erarbeitet werden.

Mit dem Erwerb der Seematt kann sich die Gemeinde Mdglichkeiten fur eine bedarfsgerech-
te Weiterentwicklung ihrer Alterspolitik schaffen und als zuverlassiger Partner in der Region
auftreten. Die Eicher Bevolkerung hat mit grossem Interesse ihre Ideen, Vorstellungen und
Fragen zur Weiterflihrung des Betriebes der Seematt anlasslich des World Cafés einge-
bracht. Die entsprechenden Ruckmeldungen aus dem World Café wurden in den politischen
Prozess aufgenommen und die aufgekommenen Fragen sind weitgehend beantwortet.

Dem Gemeinderat Eich ist bewusst, dass der Erwerb der Seematt eine grosse Herausfor-
derung, insbesondere in finanzieller Hinsicht, darstellt und Ubergangsweise weiterhin mit
betrieblichen Verlusten der Seematt gerechnet werden muss. Um zwischenzeitlich das be-
triebswirtschaftliche Risiko fur die Gemeinde tief zu halten, besteht die starke Partnerschaft
mit der Danner-Stiftung. Diese basiert auf dem gemeinsamen Ziel, den Ort Seematt weiter-
hin fur die kunftigen Bedurfnisse der Bevolkerung der Gemeinde Eich sicherstellen zu kon-
nen. Neben den Risiken bestehen grosse Chancen. So kann mit dem Erwerb der Seematt
beispielsweise eine ausgezeichnete Ausgangslage fur die kunftigen Bedurfnisse der Lang-
zeit- und Ubergangspflege geschaffen werden. Abklarungen mit der kantonalen Dienststel-
le fur Soziales und Gesellschaft zeigen, dass ein Ausbau der Pflegeplatze in der Region
Sursee grundsatzlich begrusst wird. Zusatzlich hat der Gemeinderat Gesprache mit den
Eignergemeinden der Meierhofli AG gefuhrt und schriftliche Interessensbekundungen erhal-
ten. Weitere Optionen fur die Angebotsentwicklung aber auch Partnerschaften werden in
den kommenden Monaten gepruift und ausgearbeitet.

Geschatzte Eicherinnen und Eicher, wir empfehlen lhnen diesem Geschaft zuzustimmen
und die Zukunft unserer Alterspolitik mitzugestalten.
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Gemeinderat und Verwaltung haben sich intensiv mit dem Erwerb der Seematt Eich ausein-
andergesetzt. Dies in einer hohen Professionalitat und Transparenz unter Beizug von Ex-
perten und Ricksprachen bei kantonalen Stellen. Die Controllingkommission wurde von An-
fang an miteinbezogen.

Die Ausgangslage ist in der Botschaft sehr gut dargestellt. Wie in der Botschaft beschrie-
ben, sind mit dem Erwerb der Seematt Chancen, aber auch Risiken verbunden. Die Liegen-
schaft an dieser ausgezeichneten Lage hat viel Potential, der Betrieb und die Weiterent-
wicklung der Seematt bringt aber auch gewisse Risiken mit sich. Es ist geplant, den Betrieb
vorderhand fur drei Jahre, bis 2028, weiterzufuhren. Dies gibt uns gentgend Zeit, um uns
mit der konkreten Weiterentwicklung auseinanderzusetzen. Die Weiterfihrung des Betriebs
ist gemass Plan-Erfolgsrechnung mit jahrlichen Defiziten verbunden.

Die Controllingkommission hat gepruft, welche Auswirkungen der Erwerb auf den Finanz-
und Aufgabenplan 2025 - 2030 hat. Die Auswirkungen bei Ertrag und Aufwand halten sich
die Waage. Es werden Einnahmen fur die Kostenmiete verbucht. Als Ausgaben schlagen
Abschreibungen und Zinsen aus der Investition in etwa gleicher Hohe zu Buche.

Wie vom Gemeinderat dargelegt, verschlechtern sich diverse Kennzahlen massgeblich. So
steigt die Nettoschuld pro Einwohner beispielsweise auf CHF 13'183 an, der Referenzwert
liegt bei CHF 1'905. Der Anstieg hat damit zu tun, dass bei dieser Kennzahl die Schuld, aber
nicht das Aktivum berlcksichtigt wird. Die Verschlechterung der Kennzahlen ist erklarbar
und hat keine negativen Auswirkungen.

Nach Abwagung der Chancen und Risiken spricht sich die Controllingkommission flir den
Erwerb der Seematt aus.

Wir danken Gemeinderat und Verwaltung, dass sie sich nebst dem Tagesgeschaft dieser
herausfordernden Aufgabe gestellt haben. Das Geschaft wurde in kurzer Zeit bearbeitet und
hat viele zeitliche Ressourcen in Anspruch genommen. Zudem habt ihr die Aufgabe mit ho-
her Professionalitat und Transparenz bewerkstelligt. Flir euer ausserordentlich hohes En-
gagement sprechen wir euch ein grosses Dankeschon aus.

Als Controllingkommission haben wir den Sonderkredit und Nachtragskredit zum Budget

2025 von CHF 17'900'000 fur

e den Erwerb der Seematt von der Danner-Stiftung, bestehend aus den Grundsticken
Nrn. 348 und 385, der Liegenschaften sowie des operativen Betriebs zum Preis von
CHF 15'900'000;

e die Grundung einer gemeinnutzigen Aktiengesellschaft «Seematt Eich AG» mit einem
Eigenkapital von CHF 2'000'000, sowie

e die Ausgliederung des operativen Betriebs der heutigen Seematt in die neu zu grinden-
de Aktiengesellschaft

der Gemeinde Eich beurteilt.

Unsere Beurteilung erfolgte nach dem gesetzlichen Auftrag sowie dem Handbuch Finanz-
haushalt der Gemeinden, Kapitel 2.5 Controlling.
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Gemass unserer Beurteilung wird mit dem vorliegenden Finanzgeschaft eine in dem Legis-
laturprogramm vorgesehene Leistung umgesetzt. Wir erachten die Rechtmassigkeit, Voll-
standigkeit, Transparenz, Klarheit, Verstandlichkeit, Wahrheit als eingehalten.

Wir empfehlen, den Sonderkredit und Nachtragskredit zum Budget 2025 von
CHF 17'900'000 zu genehmigen.

Eich, 3. April 2025

DIE CONTROLLINGKOMMISSION

Der Prasident: Die Mitglieder:
David Haller Irene Hodel
Kilian Frihauf

An der ausserordentlichen Gemeindeversammlung vom 8. April 2025 erfolgte die Beratung
und Diskussion uber den Erwerb der Seematt Eich und die Grindung einer gemeinnutzigen
Aktiengesellschaft. Aufgrund der Hohe der Ausgabe muss die Schlussabstimmung an der
Urne erfolgen (Art. 17 Bst. ¢ i.V.m. Art. 20 Abs. 3b Gemeindeordnung).

Die Abstimmungsfrage lautet:

Stimmen Sie dem Sonderkredit und Nachtragskredit zum Budget 2025 von CHF 17'900'000

far

e den Erwerb der Seematt von der Danner-Stiftung, bestehend aus den Grundstiucken
Nrn. 348 und 385, der Liegenschaften sowie des operativen Betriebs zum Preis von
CHF 15'900'000;

e die Grundung einer gemeinnutzigen Aktiengesellschaft «Seematt Eich AG» mit einem
Eigenkapital von CHF 2'000'000, sowie

e die Ausgliederung des operativen Betriebs der heutigen Seematt in die neu zu grinden-
de Aktiengesellschaft «Seematt Eich AG» zu?

Der Gemeinderat und die Controllingkommission empfehlen den Stimmberechtigten dem
Geschaft zuzustimmen.

Die Ortsparteien Die Mitte, FDP und SVP empfehlen den Stimmberechtigten dem Geschaft
zuzustimmen.

Eich, 9. April 2025

DER GEMEINDERAT
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