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Kaufvertrag zum Erwerb der Liegenschaft GS 358 Wangen vom Missionsverein von der Heiligen
Familie
Genehmigung

1. Ausgangslage

Fir den Kanton bietet sich die Méglichkeit, das Grundstiick GS 358 Wangen (Patres-Haus), wel-
ches in unmittelbarer Nachbarschaft zur Kantonsschule Ausserschwyz (KSA) Nuolen liegt, zum
Preis von 5.25 Mio. Franken kauflich zu erwerben.

Im Rahmen eines Aussprachepapiers hat der Regierungsrat am 9. November 2021 den Grund-
satzentscheid geféllt, das Kaufangebot vertieft zu priifen bzw. die Liegenschaft zugunsten des Fi-
nanzvermdgens als strategische Landreserve — sofern der Erwerb zu einem marktiblichen Preis
moglich ist — kauflich zu erwerben. Gleichzeitig wurde das Baudepartement beauftragt, entspre-
chende Kaufverhandlungen aufzunehmen mit dem Ziel, das Geschaft im Jahr 2022 abzuschlies-
sen. Mit dem Erwerb wird der kantonalen Immobilien- resp. Eigentumsstrategie weitere Nachach-
tung geschenkt.

2. Erwéagungen
2.1 Liegenschaftsbeschrieb

Das Patres-Haus bei der KSA Nuolen wurde 1808 als Wohnhaus und Hotel fiir die 6rtliche Bade-
anlage erstellt und in den folgenden Jahrzehnten von unterschiedlichen Besitzern als solches be-
trieben. 1934 ging die Liegenschaft ins Eigentum der Kongregation «Missionare von der Heiligen
Familie» Uber und wurde von einem Badehotel zu einer apostolischen Missionsschule, in welcher
die Klostergemeinschaft mit Sitz in Werthenstein tber 40 Missionare fiir den Einsatz in der gan-
zen Welt ausbildete. In den folgenden Jahren fiihrte die Offnung der Schule fir Mittelschiiler aus
der Umgebung zu einem Wachstum der Schule und einer Erweiterung mit mehreren Gebguden.
Da sich der Betrieb einer Mittelschule in dieser Grésse nicht mehr mit den Kernaufgaben der
Kongregation vereinen liess, ging die Schule 1992 an den Kanton (iber.



Das Grundstlick befindet sich in Nuolen, Gemeinde Wangen, umfasst eine Flache von circa

2000 m? und liegt geméass Zonenplan in der Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen, womit der
Kauferkreis eingeschrankt ist, da nur eine Nutzung fir 6ffentliche Zwecke maglich ist. Die Zu-
fahrt erfolgt direkt ab der Haupt-Zufahrtsstrasse oder der seitlichen Quartier-Strasse und kann so-
mit als gut bezeichnet werden. Die Grundsubstanz des Gebdudes wie auch die Tragkonstruktion
und die Gebaudehiille, der Innenausbau sowie die technischen Installationen sind unter Berlck-
sichtigung des Alters in einem guten Zustand. Die letzte gréssere Sanierung erfolgte 1977/78. Im
1. Obergeschoss wurde 1998 eine neue Kiiche eingebaut, 1999 erfolgte der Anbau eines neuen
Wintergartens. Eine neue Heizung und neue Garagen wurden 2009 erstellt.

Das Raumprogramm sieht wie folgt aus:

Lage Anz. 1-ZWG | Anz. 2-ZWG | Anz. 3-ZWG | Andere Raume

EG 1 Pforte, Besuchszimmer, Keller, Technik
1. 0G 4 Sakristei, Kapelle, Speisesaal mit Kiiche
2.0G 4 1 1 Bibliothek, Aufenthaltsraum

DG 6 Fitnessraum, Sauna

Garage

Aussen 7 Garagenplatze

2.2 Aktuelle Nutzung der Liegenschaft

Das Haupthaus beherbergt als Hauptnutzung eine kleine Anzahl von Missionaren, die in den
Obergeschossen leben. Daneben befinden sich heute Kiiche und Mensa sowie die zentrale Hei-
zung fir die gesamte Schulanlage im Gebaude. Da die Bewohnerzah!l weiterhin abnehmen wird,
mochte sich die Kongregation von der Liegenschaft trennen und einen Verkauf zeitnah abwickeln.

2.3 Kaufpreis

Gemass Richtlinien fir Immobiliengeschéfte des Kantons Schwyz wird der Erwerbspreis ganzer
Grundsticke beziehungsweise Parzellen auf der Grundlage des aktuellen Marktwerts festgelegt.
Der Verkehrswert des Grundstiicks betragt gemass der Immobilienbewertung der Rieben Partner
Immobilien AG vom 27. August 2021 5.5 Mio. Franken, der Sach- bzw. Substanzwert betragt
6.5 Mio. Franken.

Im Zuge der Verkaufsverhandlungen konnten sich die Parteien auf einen Kaufpreis in Hohe von
5.25 Mio. Franken einigen. Gleichzeitig hat die Verkduferschaft den Wunsch geaussert, die Lie-
genschaft weiterhin, das heisst bis voraussichtlich 2024, zu nutzen und dem Kanton dement-
sprechend Mietzins zu entrichten. Eine Vermietung ist aus Sicht des Kantons durchaus méglich
bzw. gar wiinschenswert, weil ein moéglicher Bedarf an den Raumlichkeiten oder Teilen davon aus
Sicht des Kantons nicht vor 2026 gegeben ist.

Folgende Griinde sprechen dafiir, die Liegenschaft zum ausgehandelten Kaufpreis zu erwerben:
— strategische Landreserve an bevorzugter Lage;
— Sicherheit und Optionen bei der Planung, Entwicklung und Erweiterung der KSA Nuolen;

— (Mit-)Gestaltungsmoglichkeit fir das denkmalgeschitzte Objekt;
—  zeitlich befristete Mietzinseinnahmen von jahrlich Fr. [N
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2.4 Kurz- und mittelfristige Liegenschaftskosten
Gemass Zustandsanalyse der MGA AG vom 6. April 2022 kann das Geb&ude mit der heutigen
Nutzung noch einige Jahre ohne wesentliche Investitionen weiterbetrieben werden. Sanierungs-

massnahmen kénnen im Zuge einer neuen Nutzung der Liegenschaft erfolgen.

Zusammenstellung der empfohlenen Instandsetzungsarbeiten tber Fr. 20 000.--:

BKP Beschreibung 5 Jahre 5 bis 10 Jahre
227.1 | Aussere Malerarbeiten Fr. 40 000.--
232 Starkstrominstallationen Fr. 43 000.--
(Mangel nach Vollzug Kauf beheben)
243 Wéarmeverteilung Fr. 50 000.--
253 Sanitare Ver- und Entsorgungsapparate Fr. 80 000.--
254 Sanitarleitungen (Kalt- u. Warmwasser) Fr. 20 000.--
282 Wandbelage, Wandverkleidungen Fr. 95 000.--
283 Deckenverkleidungen Fr. 38 000.--
Total Fr. 316 000.-- Fr. 50 000.--

Um die bestehenden Sicherheitsrisiken im Bereich Fehlerstromschutz (Fr. 43 000.--) und Ab-
sturzsicherheit (Fr. 8000.--) zu beheben, werden die notwendigen Arbeiten so bald als moglich
ausgefihrt. Mit der Ausfiihrung der weiteren Instandhaltungs- bzw. Instandsetzungsarbeiten ge-
mass obiger Zusammenstellung, die bei der Kaufpreisgestaltung bereits beriicksichtigt wurden,
kann zugewartet werden, bis die zukiinftige Nutzung der Liegenschaft definiert ist.

2.5 Mietvertrag

Mit der Verkauferschaft bzw. dem Missionshaus Werthenstein wird ein Mietvertrag (iber das
Haupthaus inkl. Wintergarten abgeschlossen. Die Miete bzw. die Mietzinszahlungspflicht beginnt
per Datum der 6ffentlichen Beurkundung und wird auf eine feste Dauer bis 30. Juli 2025 abge-
schlossen. Wahrend der festen Vertragsdauer kann das Mietverhaltnis vom Mieter unter Einhal-
tung einer Kindigungsfrist von drei Monaten auf jedes Monatsende, ausser Dezember, gekiindigt
werden. Der jahrliche Nettomietzins betragt Fr. [N

2.6 Zukunftige Nutzung im Zusammenhang mit der Sanierung der KSA Nuolen

Die Standortanalyse im Zusammenhang mit der Vorbereitung des aktuell laufenden Projektwett-
bewerbs «Sanierung und Teilneubau Kantonsschule Ausserschwyz Nuolen» zeigte, dass das Pat-
res-Haus flr den Schulstandort von zentraler Bedeutung ist. Obwohl! sich das Gebaude fiir die
Umsetzung von modernen Schulraumen nicht eignet (Raumhohen, betriebliche und sicherheits-
technische Anforderungen), ergeben sich durch den Kauf des Patres-Hauses bessere Méglichkei-
ten fur die Anordnung von Neubauten. Zudem ist eine weiterhin 6ffentliche, der Allgemeinheit
dienende Nutzung des Patres-Hauses ein zentrales Anliegen der Verkauferschaft. Aufgrund der
raumlich engen Verbindung zwischen Schule und Patres-Haus ware eine (unkoordinierte) private
Nutzung durch Dritte nachteilig und ware auch nicht im Interesse des Kantons als Betreiber der
Schule. In diesem 6ffentlich wichtigen Umfeld und in seiner wichtigen Bedeutung fiir das Schul-
areal kommt der Liegenschaft des Patres-Hauses somit eine grosse Bedeutung zu.

Hinsichtlich der zukiinftigen Nutzung des Gebaudes ist angedacht, dass das Erdgeschoss als 6f-
fentlicher Bereich, z. B. in Form einer Bibliothek, Cafeteria oder von Mehrzweckraumen, sowohl|
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der Schule als auch der Offentlichkeit zur Verfiigung gestellt werden kann, woraus auch ein akti-

ver Beitrag zur Ortsentwicklung resultiert. Fiir die Obergeschosse bestehen erste Interessenbekun-
dungen der Gemeinde sowie Genossame Wangen, welche sich dort eine Kindertagesstatte, einfa-

che Beherbergungsmaglichkeiten flr Pilger und Besucher oder Alterswohnungen vorstellen kénn-

ten.

3. Zustandigkeit

Gemass § 49 Abs. 2 Bst. a des Gesetzes (iber den kantonalen Finanzhaushalt vom 20. November
2013 (FHG, SRSZ 144.110) liegt es in der Kompetenz des Regierungsrates, Grundstiicke im Fi-
nanzvermdégen zu erwerben.

Die Liegenschaft wird zum Kaufpreis ins Finanzvermdgen aufgenommen. Gemass § 44 der Ver-
ordnung Uber den kantonalen Finanzhaushalt vom 9. Dezember 2015 (FHV, SRSZ 144.11) wird
der Buchwert periodisch tberpriift und allenfalls dem Verkehrswert angepasst.

Bei einer spateren (teilweisen) Verwendung der Liegenschaft in Zusammenhang mit der Entwick-
lung des Areals «Kantonsschule Nuolen» im Sinne einer ¢ffentlichen Aufgabenerfillung wird die
Liegenschaft dem Verwaltungsvermdgen zuzufihren sein.

4. Mitbericht

Das Hochbauamt hat das Finanzdepartement zur Stellungnahme zum Liegenschaftserwerb einge-
laden. Das Finanzdepartement verzichtet auf die Erstellung eines Mitberichts.

Beschluss des Regierungsrates

1. Der Kaufvertrag mit dem Missionsverein von der HI. Familie mit Sitz in Werthenstein
LU, Nuolen, wird genehmigt.

2. Das Hochbauamt wird erméachtigt, den Kaufvertrag mit dem Missionsverein von der Hl.
Familie mit Sitz in Werthenstein LU zu unterzeichnen.

3. Das Notariat und Grundbuchamt March wird um Beurkundung des Kaufvertrages, inklu-
sive grundbuchlichem Vollzug, ersucht.

4. Zustellung: Notariat und Grundbuchamt March, Bahnhofplatz 3, 8853 Lachen.

5. Zustellung elektronisch: Amt fir Finanzen; Finanzkontrolle; Hochbauamt.

Im Namen des Regierungsrates:

Dr. Mathias E. Brun
Staatsschreiber

RRB Nr. 640/2022 -4/4 - 23. August 2022



