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1 In aller Kiirze

Die Gemeinde will fir das Dorf wichtige Lebensgrundlagen férdern. Wir wollen bezahlbaren Wohnraum
schaffen, erhalten und damit die demografische Vielfalt fiir ein gutes Zusammenleben in Ennetba-
den sicherstellen, aber auch vielfaltige Gewerbe- und Arbeits-Nutzungen anbieten, die Belebung und
Struktur mit sich bringen werden. Dafur wurde die Idee einer GEMEINDE AG ENNETBADEN (Arbeitstitel)
fur Immobilien und Infrastruktur entwickelt. Sie wird organisatorisch von der Gemeinde unabhangig sein.
Langfristig kann sie fir die Gemeinde als Aktionarin auch 6konomisch von Nutzen sein.

___________________________

i Heutige Situation

————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————

i Die Gemeinde ist seit langerem Eigentimerin mehrerer Baugrundstiicke, die
i Entwicklungspotenzial aufweisen. Zusatzlich konnte der Gemeinderat in den
i letzten Jahren an wichtigen Standorten weitere Liegenschaften erwerben (Gren-
i deltor, Liegenschaften Badstrasse 7 und Sonnenbergstrasse 3). |

'
-------------------------- B ettt ittt ittt ittt ittt |

Idee einer von der
: Gemeinde unab-
. hdngigen Gesell-
| schaft

___________________________

Aktlenkapltal und
i Darlehen der Ge-
 meinde

Keine Beteiligung
i von Dritten

Erste Phase
i Prifung und
. Evaluation

___________________________

Zwelte Phase
. Information der
. Bevolkerung

i Da es nicht zu den Kernaufgaben einer Gemeinde gehort, Immobilien ohne &f- |
: fentliches Interesse (im Gegensatz zu Schul- oder Gemeindehaus) zu betreiben, |
1 zu erneuern oder zu entwickeln, ist die Idee einer selbstandigen, gemeinnltzig
1 ausgerichteten Immobilien AG im Eigentum der Einwohnergemeinde entstan- !
: den. '
i Unter verschiedenen Méglichkeiten (Stiftung, Genossenschaft, éffentlich-rechtli- :
' che Gemeindeanstalt, Aktiengesellschaft oder Abgabe an Dritte im Baurecht) hat !
' sich im Rahmen einer Nutzwertanalyse die Variante Griindung einer GEMEINDE !
i AG ENNETBADEN als tauglichste herausgestellt. Namentlich: der Einfluss der |
i Einwohnergemeinde bleibt hoch, Zweckbindung von Mieten und Raumangebot |
! bleibt erhalten, die Kontrolle bei Landabgabe an Dritte ist aufwendig und Repu- |
| tationsschaden werden durch die Ausgliederung in eine eigene AG von vornhe- |
rein ausgeschlossen. !

. Die Finanzierung (Liberierung) der AG wird keinen Einfluss auf die Vermdgens-
+ verhéltnisse der Gemeinde haben (keine zusatzliche Verschuldung): Das ge-
+ samte Aktienkapital wird als Beteiligung aktiviert und bildet damit den Gegenwert '
© ab. ;
+ Es ist beabsichtigt, die GEMEINDE AG ENNETBADEN mit einem Aktienkapital
 von CHF 1 Mio. auszustatten. Dieses soll allein von der Gemeinde Ennetbaden
+ gezeichnet werden. Damit werden die Zielerreichung und der Einfluss der Ge-
: meinde sichergestellt. '

Damit das vorderhand beabsichtigte Anlagevolumen von rund CHF 20 Mio. fi-
i nanziert werden kann, ist zusatzlich ein Darlehen von CHF 4 Mio. der Gemeinde !
i Ennetbaden notig. So werden aus der Sicht der AG die Eigenmittel fir die Be- !
i schaffung von Fremdmitteln gewahrleistet. '

' Die Eigenkapitalanteile und das Darlehen sollen verzinst werden, sobald es die :
: Verhéltnisse zulassen (Schatzung 5 Jahre, nach Fertigstellung Grendeltor). Da- :
! bei wird ein massvoller Zinssatz in der Héhe des hypothekarischen Referenz- :
| zinssatzes von aktuell 1,25 % angestrebt, der realistisch scheint (1,75 % Zins, !
mit 0,5 % Zuschlag auf Referenzzinssatz berechnet). :

i Nach einlasslicher Diskussion wird auf jegliche Beteiligung Dritter an der GE- :
 MEINDE AG ENNETBADEN verzichtet. Damit wird der Griindungszweck lang- :
 fristig erhalten. Schwierige Abgrenzungen betreffend allfalliger Sonderrechte von |
' Drittaktiondren werden von vornherein vermieden. '

__________________________ e |

i An der Informationsveranstaltung vom 15. August 2022 wurde den interessierten
1 und engagierten Parteien und Kommissionen das Projekt vorgestellt und im An-
i schluss diskutiert. Die Erkenntnisse daraus sind in den Begleitbericht zur Griin-
i dung eingeflossen. '
i Mit der Informationsveranstaltung vom 21. September 2022 wurde das Vorha-
i ben der Gesamtbevdlkerung vorgestellt (Einladung mit Flyer in alle Haushalte).
i Die wesentlichen Dokumente sind auf der Website publiziert. Die wertvollen In-
1 puts sind aufgenommen und wurden nach Bedarf und Méglichkeit in die vorlie-
i gende Version der Gemeindeversammlungsvorlage eingearbeitet. '

Seite 3 von 18



Dritte Phase
Antrag zur Diskus-
sion und Abstim-
mung an die Ge-
meindeversamm-
lung vom
10.11.2022

Griindung der
GEMEINDE AG
ENNETBADEN

—————————————————————————————

Produktive Phase
Entwicklung
Geschifte

Baurecht

Finanzielle Daten:
Anlagewert, Kenn-
zahlen Investitio-

. Der Vorschlag zur Griindung einer GEMEINDE AG ENNETBADEN wird an der :
| Gemeindeversammlung vom 10. November 2022 traktandiert und diskutiert wer-
. den. Idealerweise kann das Geschaft nach der Diskussion an der Versammlung :
 verabschiedet werden. '

i Zu diesem Zeitpunkt sollte sich gezeigt haben, welche Erwartung und Haltung !
i die Bevolkerung zur Immobilienstrategie generell und zum Vorhaben des Ge- |
' meinderates insbesondere einnimmt. Der Gemeinderat freut sich, wenn sich :
' viele Personen fiir das Thema interessieren und bereit sind, sich fiir die GE- :
: MEINDE AG ENNETBADEN zu engagieren. '

+ Bei Zustimmung an der Gemeindeversammlung bleibt die GEMEINDE AG EN- :
 NETBADEN formlich zu griinden. :

Der Handelsregistereintrag wird spatestens auf den 30.6.2023 angestrebt. Die
i Gesellschaft soll rlickwirkend per 1.1.2023 gegriindet werden. |

gen ,Schitzenhaus® und ,Grendeltor* voranzutreiben sein.

. Der von der Gemeinde bereits durchgefilhrte Studienauftrag Ersatzbau Schiit- !
| zenhaus soll weiterbearbeitet werden und nach Unterzeichnung des Baurechts- !
| vertrages zwischen der Gemeinde und der GEMEINDE AG ENNETBADEN bis !
| zur Baugesuchsreife weiterentwickelt werden. Es ist mit Bauinvestitionen von |
i CHF 2,5-3 Mio. zu rechnen. :

i Fur das Areal Grendeltor (rund 3400 m?, Zielkosten CHF 13-15 Mio.) muss ein |
i Gestaltungsplan erarbeitet werden und parallel soll unter Berlicksichtigung der :
i einschrankenden Larm- und Standortbedingungen ein Architekturwettbewerb :
i durchgeflhrt werden. Nach Klarung der Nutzungschancen kann der Baurechts- |
1 vertrag zwischen der Gemeinde und der GEMEINDE AG ENNETBADEN verein- |
' bart werden. :
+ Grundeigentliimerin bleibt in allen Fallen, in denen die zu entwickelnden Flachen
+ von der Gemeinde zur Verfligung gestellt werden, die Einwohnergemeinde En-
' netbaden. Land wird von der Einwohnergemeinde an die GEMEINDE AG EN- :
+ NETBADEN ausschliesslich in der Form von selbstéandigen und dauernden Bau-
' rechten abgegeben (eigener Grundbucheintrag, begriindet auf 40 — 99 Jahre).

Die GEMEINDE AG ENNETBADEN ist als Baurechtsnehmerin wahrend der Guil-
1 tigkeit des Baurechts Besitzerin der entsprechenden Grundstiicke und Eigenti- !
i merin der zu erstellenden Bauten. Die Realisierung der Bauten (inkl. Bauge- !
. suchsverfahren) ist Sache der GEMEINDE AG ENNETBADEN. '

———————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————

i Die dem Bericht zugrunde gelegten Zahlen entsprechen einem Ublichen Vorge- |
i hen und stutzen sich auf Kennzahlen vergleichbarer Projekte. Sie sind mit Unsi- !
i cherheiten behaftet und kénnen sich tatsachlich oder in den Kennzahlen veran- |
nen, (Kosten-) Miet- . '

zins, Baurechtszins : gej der Kostenmiete ist vorgesehen, dass sich die GEMEINDE AG ENNETBA- |

i DEN an den Vorgaben nach Ziircher Modell orientiert:

+ Anlagekosten x Referenzzins 1,25 %

i + Brandversicherungswert x Betriebsquote 3,25 %

' + allfallige Zinskosten fiir Baurechtsland / Abschreibungen Heimfallwert

i = Héchstzulissige Miete zur Verteilung auf Mietobjekte. ,
i Der Preis fur das Land — und damit der Baurechtszins - basiert auf dessen Ver- !
i kehrswert. Der Zins wird aus dem Referenzzinssatz des Bundesamtes fur Woh- !
i nungswesen (BWO) ermittelt und mit einem Zuschlag festgesetzt. Der Zins soll !
i alle 10 Jahre Uberpriift und bedarfsfalls angepasst werden (Landwert und Zins- !
. héhe). '

dern.

. Die Bauméglichkeiten bestimmen das Gesicht einer Gemeinde. Ennetbaden als :
i Wohnort ist sehr attraktiv und entsprechend teuer. In dieser Lage bedarf es be- :
| sonderer Anstrengungen um die angestrebte, gute Durchmischung von Bevél- :
. kerung und Nutzungen zu erhalten. Die Gemeinde verfiigt nach Ansicht des Ge- :
. meinderates Uiber die Mdglichkeiten, einen solchen Effort zu leisten. Mit der vor- :
geschlagenen GEMEINDE AG ENNETBADEN kann die kinftige Entwicklung
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; reren Standorten werden bei der baulichen Nutzung die raumplanerischen 6f-
' fentlichen Interessen gewahrt werden. Durch die Abgabe im Baurecht ist der !
! Einfluss der Gemeinde auch langfristig sichergestellt. :

' In der Gemeinde gibt es nicht sehr viele Mietwohnungen. Ein zusatzliches An- !

i gebot kann mit der beabsichtigten Kostenmiete die bestehende Liicke preiswert !

' vermindern. ;

 Die GEMEINDE AG : Wenn sich die GEMEINDE AG ENNETBADEN etabliert hat, soll sie auch langer-

 Ennetbaden soll » fristig wachsen kénnen. Im Raum stehen Kauf, Entwicklung oder Initiierung wei-

 wachsen konnen » terer Immobilienprojekte (allenfalls auch von Dritten zu erwerbenden Grundsti-

' + cken) oder auch die Beteiligung an Bau- und Immobilienprojekten von Dritten in

+ der Gemeinde, sofern die Ziele der GEMEINDE AG ENNETBADEN dabei ein-

i gehalten werden. :

i Meilensteine und . ¢ Rickmeldung lokaler Parteien, Institutionen und Kommissionen anlasslich :

. weiteres Vorgehen Informationsabend vom 15.8.2022. :
' i o Informationsveranstaltung fiir die Gesamtbevolkerung vom 21.9.2022.

i ¢ Antrag an die Gemeindeversammlung vom 10.11.2022 auf Zustimmung zur :

' Griindung der Gemeinde AG und zur Ermachtigung des Gemeinderats fiir !

die Zeichnung des vorgesehenen Aktienkapitals von CHF 1 Mio. und der |

! Darlehensgewahrung von bis zu CHF 4 Mio. durch die Gemeinde. :

e Nach der Gutheissung des Traktandums kann die férmliche Griindung der

GEMEINDE AG ENNETBADEN erfolgen. '
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2 Ausgangslage "Immobilienstrategie und Arealentwicklung”

Der Gemeinderat hat am 26. September 2022 die nachfolgende "Immobilienstrategie und Arealentwick-
lung" verabschiedet:

2.1 Einleitung

Die Einwohnergemeinde Ennetbaden besitzt nebst den Liegenschaften im Verwaltungsvermdgen (Ge-
baude zur Erfillung der 6ffentlichen Aufgaben) verschiedene Gebaude und Grundsticke im Finanzver-
mdgen. Der Gebaudeversicherungswert aller Liegenschaften (d.h. ohne Landwert) betragt rund
CHF 65 Mio. Die unuberbauten Mischzonenreserven sind im Planungsbericht zur BNO Revision 2018 mit
2.5 ha ausgewiesen.

Die raumplanerischen und statistischen Prognosen fiihren zu folgenden Feststellungen:

¢ Die Alterspyramide verschiebt sich nach oben; wir werden im Durchschnitt alter. In Ennetbaden zeigt
sie ein Uberdurchschnittliches Wachstum bei 50+; die jlingeren Generationen sind hingegen unter-
durchschnittlich besetzt. In den Jahren 2005-2020 stieg die Zahl der Schulkinder stetig an und fihrte
zu einer Verdoppelung der Klassen. In der Gesamtbetrachtung beeinflussen diese Zahlen aber die
Verschiebung in der Alterspyramide nicht wesentlich. Weil viele Eigentumsobjekte bestehen, ist der
Verbleib im Durchschnitt langer und Wohnungssuchende finden wenige Angebote fir Kauf und Miete.

e Ennetbaden hat ein geringes Angebot an Mehrfamilienhdusern, wie auch an Wohnungen fur kleine
Familien, Junge und Studenten, Alterswohnungen und barrierefreie Wohnungen im mittelpreisigen
Mietsegment. Der Anteil von Mietwohnungen am Gesamtbestand der Objekte ist unter dem kantona-
len Durchschnitt.

e Bauland wird knapper und teurer, insbesondere an begehrten Hanglagen und in der Nahe zur Stadt.
Aufgrund der guten Anbindung ans Zentrum Baden und die grossen Wirtschaftsraume sind generell
alle Lagen in Ennetbaden attraktiv.

e Die Verdichtung an den gut erschlossenen Lagen wird durch die Raumplanungs-Gesetzgebung ge-
fordert. Ennetbaden hat diese Forderung bereits 2018 in ihre neue BNO einfliessen lassen.

e Der Druck nach bezahlbarem Wohnraum in Miete flr Familien, altere Personen und Kleinhaushalte
nimmt zu. Ein gesteuerter Wohnungsbau, z.B. via Wohnbaugenossenschaft, und/oder tiefere Rendi-
ten, kann hier einen Beitrag leisten.

Die Gemeinden sind vor einige Herausforderungen gestellt. Vereinfacht gesagt kann eine Gemeinde ent-
weder ,nichts tun“ und die stadtebaulichen Entwicklungen dem freien Markt iberlassen, oder sie kann
mit einer Immobilienstrategie versuchen, auf das Wohnangebot Einfluss zu nehmen. Der Handlungsbe-
darf gilt, wie vorhin festgestellt, auch fiir Ennetbaden.

Aktiv sein kann viele Vorteile fir das Zusammenleben von Generationen und das Zusammengehorig-
keitsgefiihl bringen. Dazu gehdrt auch eine ausgewogenere Durchmischung der Wohnbevdlkerung, die
von einem breiteren Wohnungsangebot (qualitativ und finanziell) profitieren wirde. Aus Sicht der Ge-
meinde ist Aktivsein auch eine nachhaltigere Strategie fur den Schutz von Investitionen der Gemeindein-
frastrukturen, wie zum Beispiel die neu gebauten Schulanlagen oder die Betreuungsstrukturen fir Kinder.
Familien sollen auch spater im Lebenszyklus in Ennetbaden bleiben und andere, passende Wohnungs-
mdglichkeiten finden kénnen. Eine Uberalterung in der Gemeinde wiirde grosse Risiken bei Sozial- und
Pflegekosten bergen; bessere Handlungsmaglichkeiten konnten sie verhindern.

2.2 Leitsitze

Die Leitsatze und die Gesamtbetrachtung gelten grundsatzlich fiir die Immobilienanlagen im Verwaltungs-
vermogen (VV) und Finanzvermogen (FiV). Die vorgesehene aktive Grundstiick- und Immobilienstrategie
setzt aber die Schwerpunkte im Ausbau und beim Bewirtschaften der Anlagen des Finanzvermdgens, um
das Wohnungsangebot in Ennetbaden zu verbessern.

Der Handlungsspielraum soll fiir den Gemeinderat verbessert werden.
e Aktive Grundstlick- und Immobilienentwicklung zur langfristigen Erflillung der 6ffentlichen Aufgaben.
o Entwicklung, Schaffung und Erhalt eines differenzierten, bezahlbaren Wohnangebotes.
e Fdrderung von gewerblichen Erdgeschossnutzungen bei Arealen und Liegenschaften geméass BNO.

o Erhéhung der Handlungsmaoglichkeiten in der qualitativen Entwicklung bei stadtebaulich wichtigen
Arealen, von Grundstlickparzellen inkl. Liegenschaften, die in der Kernzone, der Baderzone oder in
der Zone fir 6ffentliche Bauten und Anlagen (OE) liegen oder ganz oder teilweise an diese Zonen
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2.3

angrenzen, durch strategische Liegenschaftskaufe oder durch Vorinvestitionen in Planungspro-
zesse, z.B. mit aktiver Begleitung von Entwicklungsplanungen.

Forderung des Natur-, Umwelt- und Landschaftsschutzes inkl. Wald. Waldparzellen und Wiesland in
Schutzzonen sind zur 6kologischen und nachhaltigen Nutzung und Aufwertung zu erwerben.

Immobilieneigentum der Gemeinde dient als Reserve zur langfristigen Sicherstellung von &ffentli-
chen Aufgaben und als Kapitalanlage. Sie sind nach marktwirtschaftlichen Kriterien zu bewirtschaf-
ten.

Als Grundsatz soll die Einwohnergemeinde gemeindeeigenes Immobilieneigentum und Land aus
dem Finanzvermdgen, welches sich fiir gemeinniitzigen Mietwohnungsbau eignet, nur im Baurecht
weitergeben. Begrindete Ausnahmen aus raumplanerischen und stadtebaulichen Aspekten oder
Kostengriinden sind moglich und durch den Gemeinderat zu entscheiden.

Strategische Ziele fiir die Areale, Grundstiicke und Liegenschaften
Handlungsmaéglichkeiten zur qualitativen Entwicklung erhéhen:

Die Gemeinde baut mittelfristig Giber den gesamten Immobilienbestand eine Portfolio-Betrachtung
mit Kennzahlen auf (Landflache, Nutzung, Brandversicherungswert, Kosten fiir Betrieb und Unter-
halt, Rating Land, Immobilie). Diese soll eine Gewichtung und Bewertung des Nutzens fir die
Gemeinde ermaglichen sowie die Effektivitat der Anlagen erhalten, fordern und ausbauen.

Gute und passende Rahmenbedingungen in Quartieren fur Arbeiten und Wohnen schaffen:

Gute Rahmenbedingungen sollen grundsatzlich fur alle Quartiere gelten. Im Kern- und Baderge-
biet sind Angebote zur Belebung des Quartiers und Erdgeschossnutzungen im Dienstleistungs-,
Gesundheits- und Wellnessbereich sowie Kleingewerbe mit Nischen- und Spezialitidtenangeboten
zu erhalten, férdern und auszubauen.

Differenzierte und gut gestaltete Wohnanlagen und Freiraume ermdglichen:

Eine qualitative Siedlungsinnenentwicklung ist zu férdern. Geeignete Areale sind durch Studien-
auftrdge und/oder Planungswettbewerbe einer nachhaltigen und verdichteten Nutzung zuzufih-
ren.

Umwelt-, Okologie- und Energie-Anforderungen beriicksichtigen:

Als Energiestadt achtet Ennetbaden auf 6kologisch und energetisch optimierte Bauten und eine
verbrauchsschonende Bewirtschaftung. Dabei gelten die Kriterien gemass Energiestadt-Bericht.
Wirtschaftlichkeitsiiberlegungen sind zu berlcksichtigen. Die Gewasser- und Lebensraume von
gemeindeeigenen Parzellen sind im ganzen Gemeindegebiet als Daueraufgabe bei Gelegenhei-
ten gezielt aufzuwerten und 6kologisch zu bewirtschaften. Die Bewirtschaftung des Waldes ist mit
standortgerechter Verjingung zu unterstiitzen. Die Gemeinde AG soll die Gemeinde im Rahmen
ihrer Méglichkeiten unterstiitzen, im Bestreben nachhaltige Energieerzeugungen und hochwertige
Frei- und Grinrdume zu erhalten und zu schaffen.

2.3.1 Massnahmen Liegenschaften und Areale aus dem Verwaltungsvermégen

Das Schul- und Verwaltungsareal ist gezielt auf die Nutzungsbedurfnisse laufend und nachhaltig
instand zu halten und die Ubergeordneten Anforderungen wie Qualitat, Energieeffizienz, Natur,
Erholung und Freizeit sind zu berlcksichtigen. Das oberirdische Areal soll mdglichst verkehrsarm
bleiben und mittelfristig durch eine Parkierungsldsung im Tunnelraum, allenfalls in Kombination
mit der Entwicklung des Areals Grendeltor, abgel6st werden.

Die Zone OE im Areal Bachteli dient Erholungs- und Freizeitnutzungen. Im Bereich der Liegen-
schaften ist bei Bedarf eine Drittnutzung im 6ffentlichen Interesse zu ermdglichen, sofern der Be-
darf der bestehenden 6ffentlichen Dienste (Werkhof, Feuerwehr, Zivilschutz) dies zuldsst.
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3 GEMEINDE AG ENNETBADEN

3.1 Gepriifte Varianten und Organisationsformen oder Kooperationen

Auf Basis der vorstehend ausgefiihrten Immobilienstrategie hat sich der Gemeinderat mit den mdglichen
Zukunftsszenarien auseinandergesetzt. Nach einer umfassenden Nutzwertanalyse, weiteren finanziellen
Berechnungen und strategischen Uberlegungen ist der Entscheid schliesslich zu Gunsten der Griindung
einer GEMEINDE AG ENNETBADEN gefallen.

Die Details im Anhang 2 "Nutzwertanalyse Organisationsformen und Varianten" ersichtlich.

3.2 Grundlegende Anforderungen

Grundlegendes Ziel der Immobilien-Eigentiimerin ist es, gute Mietobjekte mit tragbaren Mietzinsen zu
erstellen. Darliber hinaus gilt es, einen Beitrag zur nachhaltigen Dorfentwicklung zu leisten, welcher 6ko-
logische, wirtschaftliche und gesellschaftliche Anliegen beriicksichtigt.

Schlussendlich soll die GEMEINDE AG ENNETBADEN helfen, ein lebendiges Ennetbaden zu erhalten,
zu pflegen und weiter zu férdern. Die kontrollierte strategische Arbeit und Betriebsgewinne (auch wenn
diese anfanglich bloss gering sind) starken das Eigenkapital und sichern die langfristige Weiterentwick-
lung der GEMEINDE AG ENNETBADEN.

3.3 Ziel der Griindung einer GEMEINDE AG ENNETBADEN

Die GEMEINDE AG ENNETBADEN beabsichtigt, Immobilien im Baurecht von der Gemeinde Ennetbaden
zu Ubernehmen. Weitere Kaufe erfolgen direkt und werden selbstandig bewirtschaftet.

e Start und Ausgangslage:
Liegenschaften Sonnenbergstrasse 3 und Badstrasse 7 werden in die GEMEINDE AG ENNETBA-
DEN eingebracht (Abgabe im Baurecht).

¢ In erster Prioritat:
Weiterbearbeitung der Studie Schitzenhaus und erarbeiten Bauprojekt mit Kostenvoranschlag und
Baueingabe (Zielkosten CHF 2,5 - 3 Mio.).

e In zweiter Prioritat:
Entwickeln Areal Grendeltor mit Gestaltungsplan und Architekturkonkurrenz als Grundlage fiir eine
Projektierung und Realisierung des Areals (Zielkosten CHF 13 - 15 Mio.).

e In dritter Prioritat:
Kauf, Entwicklung oder Initiierung weiterer Immobilienprojekte, welche die Gemeinde als Ganzes im
Bestreben nach guten Rahmenbedingungen unterstitzt, wobei Projektantrage in der Regel von der
Generalversammlung genehmigt werden. Eine Kapitalerhéhung durch eine weitere Gemeindebetei-
ligung muss durch die Gemeindeversammlung genehmigt werden.

o Weitere Gelegenheiten und Aktivitaten:
Beteiligung an partnerschaftlichen Bau- und Immobilienprojekten, Ubernahme von Wertanteilen von
Immobilienanlagen oder Kooperation mit anderen juristischen Personen, soweit dadurch die Zielset-
zungen der GEMEINDE AG ENNETBADEN unterstitzt und erreicht werden.

Sowohl beim Kauf als auch beim Unterhalt von Liegenschaften gelten fir die GEMEINDE AG ENNET-
BADEN wesentliche Prinzipien. Dieses Kapitel verfolgt das Ziel, die Aktivitdten der GEMEINDE AG EN-
NETBADEN messbar, zielgerichtet und transparent zu gestalten.

Die GEMEINDE AG ENNETBADEN orientiert sich an den Grundsatzen der Gemeinnutzigkeit und ist
ihrem Aktionariat verpflichtet. Die Haltung, welche eingenommen wird, ist indes nicht starr. Im Folgenden
soll das operative Feld und der Handlungsspielraum aufgezeigt werden.

Alle Vereinbarungen sollen — in Erganzung zu den im Anhang enthaltenen Statuten — in einem Reglement
vom Verwaltungsrat festgehalten werden. Das Reglement ist von der Generalversammlung zu genehmi-
gen (auf Antrag des Verwaltungsrates). Es soll regeln:

e Mietberechnung und Vermietungskriterien fur die Liegenschaften der GEMEINDE AG ENNETBADEN

e Belegungsvorschriften und Nutzungs-Verpflichtung der Mietobjekte der GEMEINDE AG ENNETBA-
DEN

e Aufgaben der Organe (Verwaltungsrat, Kommissionen) und Entschadigung

e Alle Regelungen fir Aufbauorganisation (Leitbild, bauliche Vorgaben, Ziele Qualitat und Quantitat)
und Ablauforganisation (Personal- / Entschadigungsreglement, Prozesse, Vorgaben Betrieb/Erstel-
lung, etc).
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e Alle weiteren Regelungen, die Gemeinderat und Verwaltungsrat als wichtig erachten.

3.4 GEMEINDE AG ENNETBADEN: vom Dofrf fiir ein lebhaftes Dorf

Damit die GEMEINDE AG ENNETBADEN die hohen Ziele qualitativ und quantitativ erreichen kann, sollen
die Statuten folgende Merkmale aufweisen:

e Es gelten die Leitsatze und strategischen Ziele der "Immobilienstrategie und Arealentwicklung der
Einwohnergemeinde".

e Die Gemeinde soll auf absehbare Zukunft 100 % der Stimmen innehaben.

e Die Verzinsung, bzw. die H6he der Dividende wird in den Statuten beschrankt auf den Referenzzins-
satz + Zuschlag von 0,5 %, maximal 4 % des Nennwerts.

e Dariiberhinausgehende Uberschiisse werden dem Reservefonds zugewiesen, der dem Zweck der GE-
MEINDE AG ENNETBADEN dient.

e Eine Uber die limitierte Dividendenausschittung hinausgehende Mehrwertbeteiligung des Aktionariats
wird ausgeschlossen. Statutarisch ist festgehalten, dass im Falle einer Liquidation der Anspruch des
Aktionariats auf den Aktiennennwert beschrankt ist und Aktien maximal zum Nennwert tibertragen wer-
den durfen. Die Gemeinde Ennetbaden wird sich Uberdies verpflichten, fur den Fall eines (Teil-)Ver-
kaufes der Aktien, kiinftige Aktionare mit einem Aktionarsbindungsvertrag in diesem Sinne zu verpflich-
ten.

e Die Aktien sind vinkuliert, d.h. die Mitgliedschaftsrechte kénnen nur mit Zustimmung des Verwaltungs-
rates Ubertragen werden.

Da die GEMEINDE AG mehrheitlich von der Einwohnergemeinde alimentiert ist und die Stimmenmehrheit
darum bei der Gemeinde liegen soll, wurde auf die Mitbeteiligung in Geld- oder Wertform verzichtet. Mit
der Einwohnergemeinde als Alleineigentiimerin kann in Griindungs- und Aufbauphase gesichert werden,
dass die Zweckerhaltung erhalten bleibt und keine Vorrechte gewahrt werden missen, die das Unterneh-
men schwachen kénnten.

Im Betrieb der Hauser ist es denkbar, dass kiinftige Bewohnende Aufgaben fiir ein aktives Zusammenle-
ben, fur das Quartier oder die Gemeinde tbernehmen und so gute Nachbarschaft entsteht.

3.5 GEMEINDE AG ENNETBADEN: warum die Gemeinniitzigkeit wichtig ist.

Die GEMEINDE AG ENNETBADEN soll eine gemeinniitzige Aktiengesellschaft werden. Warum das
wichtig ist:

o Damit finanziell tragbare Mietzinsen gesichert werden kdnnen, kennt die Schweiz die Wohnraumfoér-
derung, die vom Bundesamt fur Wohnungswesen kontrolliert und reglementiert wird (Wohnraumfor-
derungsgesetz/WFG und Verordnung/WFV).

e Die Wohnraumférderung des Bundes ist eine Objekthilfe und an keine Einkommens- und/oder Ver-
mogenslimiten der Bewohnenden geknipft. Darum handelt es sich um freitragenden oder eigenwirt-
schaftlichen Wohnraum ohne Subventionen. Die Darlehen dienen Uber 25 Jahre als erweitertes Ei-
genkapital und sind riickzahlbar.

e Um in den mdglichen Genuss von Fdrderkrediten des Bundes (Fonds de Roulement, Forderkredite
fur Mietwohnungsbau in Kostenmiete) zu kommen, wurde bei den Statuten auf die Anforderungen
und Kriterien der Gemeinnutzigkeit geachtet. Ohne die Gemeinnutzigkeits-Anforderungen sind diese
Forderkredite nicht mdglich.

e Gleichzeitig sind fur diese indirekten Férderungen oder Forderkredite Anlagekostenlimiten bei der

Erstellung oder beim Kauf/Erneuerung von Immobilien einzuhalten. Dies soll helfen, dass tragbare
Wohnungen erstellt werden. Und verhindert das Fordern von teuren Wohnungen und Immobilien.

Alle Unterlagen fur die GEMEINDE AG ENNETBADEN (wie Begleitbericht zur Griindung, Statuten und
Anhang) wurden auf die Anforderungen zur Erfullung der Kriterien der GemeinnuUtzigkeit ausgerichtet.

Die kiinftigen Bauten sollen auf der Erfordernisse der Wohnraumférderung ausgerichtet sein (Limiten fur
Anlagekosten flr Erstellung und Land).

3.6 Einfluss der Gemeinde in der GEMEINDE AG ENNETBADEN mit Organigramm

Als Alleinaktionarin ist die Einwohnergemeinde flir Ausrichtung und Zweck der
| GEMEINDE AG ENNETBADEN zustandig und in der Rolle der Eigentiimerin.
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Eigentimerin der GE-
MEINDE AG ENNET-
BADEN ist die Einwoh-
nergemeinde

Strategie und Lei-
tung

Verwaltungsrat und
Leiten der Geschafte
delegiert

Betrieb und Alltag
Bewirtschaften und In-
standhalten der Immo-
bilien

i Organigramm
» GEMEINDE AG
i ENNETBADEN

und der Gemeinde sind — kann der Gemeinderat den Verwaltungsrat vorschla-
gen (oder ein Mitglied entsenden).

Als Eigentimerin der Grundstlicke wird die Gemeinde Schiitzenhaus und Gren-
deltor der GEMEINDE AG ENNETBADEN im Baurecht (ibergeben. Uber das
Baurecht bleibt sie so Eigentiimerin der Stammparzelle und kann iber den Bau-
rechtsvertrag alle wichtigen Anspriiche festschreiben (Kriterien Vermietung, si-
chern Werterhalt, limitiertes Vorkaufsrecht).

______________________________________________________________________________________________________________________________

Der Gemeinderat und die Gemeinde sind bei Griindung und im Betriebsalltag in
der Lage, die strategische Ausrichtung vorzugeben und entsprechend befahigte
und geeignete Personen in den Verwaltungsrat zu wahlen.

Verwaltungsrat und Ausschisse sind nach Statuten und Gesetz verantwortlich
fur die strategische Ausrichtung und das Erstellen von Reglementen, Organisa-
tion und die Geschaftsleitung der GEMEINDE AG ENNETBADEN.

Die Geschéftsleitung kann der Verwaltungsrat selber wahrnehmen oder an ge-
eignete Personen im Auftrag Ubergeben oder Personal anstellen (abhangig von
Grosse).

Im Betriebsalltag sind Pflege (Hauswartung) und Instandhaltung (Unterhalt)
durch geeignete Personen und Dienstleistungs- und Handwerksbetriebe zu ge-
wahrleisten.

Als lokal verwurzeltes Unternehmen wird die GEMEINDE AG ENNETBADEN
mit dem lokalen Gewerbe und privaten Anbietenden zusammenarbeiten und so
die Wertschopfung in der Gemeinde bzw. in der Region halten.

Als Unternehmen in 6ffentlichem Eigentum wird die GEMEINDE AG ENNETBA-
DEN durch die Vorgaben der Interkantonalen Vereinbarung tber das 6ffentliche
Beschaffungswesen (IV6B) verpflichtet sein. Damit ist gewahrleistet, dass die zu
beschaffenden Arbeiten breit ausgeschrieben werden.

i Mit den Organen Generalversammlung, Revisionsstelle und Verwaltungsrat.

Die Geschéftsleitung wird in einer ersten Phase durch den Verwaltungsrat oder
1 ein/en Delegierte/n wahrgenommen. Abhangig vom Geschéftsverlauf werden |
1 Tatigkeiten an eine externe Dienstleisterin ausgelagert oder im Stundenaufwand |
. delegiert: |

Organigramm GEMEINDE AG ENNETBADEN

EINWOHNERGEMEINDE ENNETBADEN
Gemeindeversammlung
Eigentumer in 100% Aktienkapital

GEMEINDERAT ENNETBADEN
NominiertVR

GEMEINDE AG ENNETBADEN
Generalversammbung/GV

VERWALTUNGSRAT/VR GEMEINDE AG
ENNETBADEN
Prasidium & 2-6 Mitglieder mit Ressorts

KOMMISSIONEN

Fur Bau/Erneuerung, Organisation/ |———"——"—f —~————— ——— - = Genehmigung durch GV
Personal, Recht/Finanzen

REGLEMENTE GEMEINDE AG

GESCHAFTSLEITUNG — DELEGIERTE/R VR
Fiihrt Geschéafte, Schnittstelle VR zu Betrieb
Externe/r Dienstleister/in oder
Geschaftsstelle
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3.7 Argumentarium fiir eine Gemeinde AG

STICHWORTARTIGE SITUATION ZU GEMEINNUTZIGEN WOHNUNGEN DURCH DIE GEMEINDE
AG ENNETBADEN

e  Struktur des Wohnungsmarktes MIETE / EIGENTUM wird durch die GEMEINDE AG ENNETBADEN
positiv beeinflusst.

e Verbleibdauer in der Mietwohnung ist weniger lang, durch Belegungsvorschriften werden Familien-
wohnungen fur Familien frei und die Gemeindeinfrastruktur wird besser ausgelastet.

e Sesshafte Bewohnende sollen angezogen werden und die Wohnsicherheit fur kiinftige Bewohnende
ist sehr hoch (bei Unterbelegung sind Ersatzangebote in der Gemeinde mdglich).

e Gemeinnutziger Wohnungsbau ist kein sozialer Wohnungsbau. Die heutige Sozialhilfe-Quote in En-
netbaden liegt bei 0,8 % (Ehrendingen 0,9 %, Baden 1,7 %, Obersiggenthal 2,6 %, Wettingen 2,4 %,
Spreitenbach 3,1 %,). Eine Veranderung wird nicht angestrebt und aufgrund des Wohnangebotes
auch nicht erwartet.

e Absicht ist, mittelpreisige Mietwohnungen anzubieten flir Bewohnende, die unabhangig und selbst-
bestimmt Wohnen kdénnen und wollen. Viele Mietende werden gegen Lohnausweis arbeiten und es
sind Ubliche Steuerertrage zu erwarten.

e Die GEMEINDE AG ENNETBADEN kann von privaten oder institutionellen Eigentiimerinnen Liegen-
schaften erwerben. Sie kann so diskret die Gemeinde unterstiitzen: um gute Rahmenbedingungen
fur die Bevolkerung und das Gewerbe zu erhalten und zu schaffen.

NACHFRAGE NACH MIETWOHNUNGEN IST HOCH

Aufgrund der starken Preissteigerungen kénnen sich gemass Steuerstatistik im Kanton Aargau 38 % der
Steuerpflichtigen Wohneigentum leisten — 36 % sind bereits Eigentimer/in. Oder: 62-64 % der Steuer-
pflichtigen sind dauerhaft auf Mietwohnungen angewiesen.

Ennetbaden hat eine Wohnobjekt- oder Haushaltszahl von 1 819 Objekten und 3 571 Einwohnende
(2019, Amt fur Statistik, Gemeindeportrat). Die Anzahl leerer Wohnungen liegt seit 1975 zwischen 0 bis
38 Objekten. 2019 lag der Wohnungsleerstand bei 7 Wohnungen, was mit 0,38 % sehr tief ist (unterhalb
1 % wird Wohnungsknappheit angenommen).

Leider ist nicht bekannt, wie die genaue Aufteilung zwischen Miete und Eigentum ist. Aufgrund der attrak-
tiven Lage und der teuren Hanglage ist von einer hohen Eigentumsquote auszugehen.

Mit dem hohen Eigentumsanteil ist traditionell eine lange Wohn- oder Verbleibdauer verbunden (was
grundsatzlich positiv ist und gute Strukturen in der Gesellschaft sichert). Ein Ersatzobjekt zu aktuellen
Marktpreisen ist haufig teurer und in der Gemeinde kaum erhaltlich.

ANGEBOT SCHAFFEN FUR IN DER NUTZUNG FLEXIBLE MIETWOHNUNGEN

Die Folge einer langen Nutzung der Eigentumsobjekte ist, dass viele fir Familien oder Mehrpersonen-
Haushalte geeignete Objekte nicht neuen Familien zur Verfiigung stehen und die Infrastruktur der Ge-
meinde (Schule, KITA, Tagesstrukturen) einer hohen Nachfrageschwankung unterworfen ist.

Bei Mietwohnungen gemeinnitziger Bautragerinnen (wie der Gemeinde AG) kdnnen durch Belegungs-
vorschriften die Objekte zum vereinbarten Gebrauch als Familienwohnung vermietet werden. Nach dem
Auszug der Kinder stehen so geeignete Wohnungen einer neuen Familie zur Verfigung.

Die Gemeinde AG kann aus ihrem Immobilienbestand entsprechend kleinere Objekte anbieten. Bei gros-
sen Neubau-Vorhaben wie dem Grendeltor sollen Wohnungen so konzipiert werden, dass die Objekte
mit den Bewohnenden kleiner oder grésser werden. Und sich so in der Nutzung und Uber Generationen
den Bewohnenden anpassen (flexible Zimmerzahl durch: Schalt- oder zumietbare Separat-Zimmer, ge-
meinsam mietbare Arbeitsrdume, Gemeinschaftsrdume statt Gbergrosse Wohnzimmer).

Seite 11 von 18



3.8 Zeitplan

Die Erarbeitung und Umsetzung der Immobilienstrategie und Arealentwicklung zeigt sich zeitlich wie folgt:

--------------------------------

————————————————————————————————

i Klausurtagung Gemeinderat Ennetbaden zum Vorgehen fir eine Immoblllenq
i Strategie mit Adrian Rehmann Immobilien.

________________________________

i Exkursion nach Basel und Besichtigung wegweisender Immobilien-Entwicklun-
i gen in Stadt und Agglomeration Basel mit Andreas Courvoisier Stadtentwick-
i lung, Basel (WOHNEN UND MEHR auf dem Westfeld-Areal, Dreispitz- Areal
 MERIAN Stiftung).

________________________________

+ Erste Versionen einer Immobilienstrategie und Mdglichkeiten fiir das Grunden
+ einer Immobilien-Gesellschaft mit Nutzwertanalyse Rechtsform. ;

1 Zweite Klausur Gemeinderat Ennetbaden und erarbeiten der allseitigen Anfora
i derungen an eine Immobilienstrategie mit dem Vorschlag der Griindung emen
E GEMEINDE AG ENNETBADEN.

————————————————————————————————

————————————————————————————————

i Information der Bevélkerung und Prasentation Begleitbericht zur Griindung m|t‘
i Vorgehen. !

________________________________

i Antrag an Gemeindeversammlung zur Griindung und Alimentierung einer AG
+ (moglicher Name: GEMEINDE AG ENNETBADEN)

10 November 2022:

| Strategische Berechnungen, erstellen mehrjéhrige Plan-Bilanz- /ErfolgsrechJ

' nung und Entwurf Begleitbericht zur Griindung fiir die GEMEINDE AG ENNETJ
: BADEN.

}Femplanung und Vorbereitung einer Vorlage fir Gememdeversammlung
: vom 10. November 2022

______________________________ |
'

anschhessend

i Grindung GEMEINDE AG ENNETBADEN per 1.1.2023.
1 Start Projektierung Schitzenhaus und Absprache fiir das weitere Vorgehen fur1
1 einen Gestaltungsplan Areal Grendeltor.

i Projektleitung Gemeinderat: Arbeitsgruppe Pius Graf, Elisabeth Hauller, Dom|4
' nik Andreatta. !
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4 Berechnungen und Kennzahlen

4.1 Zusammenfassung Investition, Kosten, Ertrage/Mieten und Kennzahlen
Liegenschaft Schiitzenhaus: Abbruch und Neubau

Die Baukosten fiir den Neubau Schitzenhaus wirden nach der im Rahmen des durchgefiihrten Wettbe-
werbs eingereichten Kostenschatzung rund CHF 3,5 Mio. betragen. Die ersten strategischen Kalkulatio-
nen haben ergeben, dass selbst bei einem optimierten Bauprojekt mit Investitionen von CHF 2,5 Mio. die
Liegenschaft kaum kostendeckend bewirtschaftet werden kann. Es ist daher zu prifen, ob auf der Basis
des siegreichen Projekts eine Variante mit finanziell tragbaren Kosten erarbeitet werden kann. Daraus
ergibt sich das weitere Vorgehen.

Liegenschaft Grendeltor: Arealentwicklung

Von der katholischen Kirchgemeinde konnte das Grundstlick mit den heute bestehenden Baurechten im
2016 erworben werden. Da die Einwohnergemeinde selber angrenzende Landeigentimerin war, ist das
nun arrondierte Grundstiick mit 3400 m? sehr wertvoll geworden.

Im Rahmen einer Gestaltungsplanung mit 6ffentlicher Mitwirkung sollen Potential und Herausforderungen
der Lage ermittelt und Gberprift sowie ein Richtprojekt erarbeitet werden. Die Sonderbauvorschriften zum
Gestaltungsplan Grendeltor regeln dann die Baustrategie des Standortes.

Anschliessend wird die Losungssuche im Rahmen eines Studienauftrages weiter voran zu treiben sein.

Liegenschaften Sonnenbergstrasse 3 und Badstrasse 7: Bestehende Bauten
Die beiden Liegenschaften sind vermietet und werden laufend unterhalten. Mit einer Ubergabe im Bau-
recht wiirden diese beiden Hauser in der Zukunft von der GEMEINDE AG ENNETBADEN bewirtschaftet.

Finanzierbarkeit und Tragbarkeit aufgrund breitem Immobilien-Portfolio

Mit den im Anhang enthaltenen Berechnungen wird nachgewiesen, dass die Finanzierung mit Eigenmit-
teln ausreichend ist. Die GEMEINDE AG ENNETBADEN wird dadurch in der Lage sein, durch kiinftige
Ertrage Ricklagen oder Eigenkapital zu bilden. Und damit weitere Investitionen und Kaufe zum Ge-
meinde-Wohl umsetzen kann.

Die Mietzinsen werden nach dem Prinzip der Kostenmiete (und nicht nach Missbrauchsgesetzgebung

OR 269) berechnet. Dies ist fir gemeinnitzige Wohnbautragerinnen mdéglich und stellt eine willkommene

Vereinfachung dar und erméglicht das Bilden von Ruckstellungen:

¢ Die so entstehenden Mietpreise verandern sich ebenfalls mit den verandernden Referenzzinsen.

e Die Mieten sind langfristig gunstiger, weil die Hauser der Aktiengesellschaft nicht gehandelt und
dadurch nicht teu(r)er werden.

4.2 Strategische Berechnungen auf solidem Fundament

Die im Anhang enthaltenen Berechnungen weisen nach, dass die Strategie des Gemeinderates auf soli-
dem Fundament steht und die Eigenkapitalsituation auch Marktveranderungen auffangen und die GE-
MEINDE AG ENNETBADEN allféllige Preisbereinigungen aussitzen kann.

Die GEMEINDE AG ENNETBADEN will mit einem hohen Anspruch zeitgemassen, modernen, aber ein-
fachen und effektiven Wohnraum erstellen und anbieten (suffiziente Wohnungen und Arbeitsrdume). Die-
ses Vorgehen sichert der Gemeinde guten Wohn- und Arbeitsraum und garantiert den Mietenden ver-
ninftige Mietzinsen.

Die Gemeinde als Aktionarin soll eine massvolle Verzinsung auf dem investierten Eigenkapital erhalten.
4.3 Nutzen durch Rendite und Darlehenszins bzw. Dividende fiir Aktionarin

¢ Renditeziel: MASSVOLLE VERZINSUNG VON 1 % bis 1,75 %: Mit Liegenschaften kann heute
auch bei massvollen Mietertragen (nach dem Prinzip der Kostenmiete) eine gute Verzinsung von 3 %
— 4 % erreicht werden (inkl. Berlcksichtigung Ruckstellungen/Abschreibungen).
Das risikotragende Aktionariat wird mit einer angemessenen Dividende entschadigt. Der gegebenen-
falls verbleibende Restgewinn wird dem Eigenkapital zugeschlagen und dient der weiteren Aufga-
benerfillung der GEMEINDE AG ENNETBADEN.
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Beabsichtigte Dividende AB VERMIETUNG NEUBAU:

Die nach Mietrecht zulassige Verzinsung fur Immobilieninvestitionen betragt aktuell 1,75 % (Refe-
renzzinssatz von 1,25 % + Investorenpramie von 0,5 % - 2 % auf 40 % Eigenkapital).

Die Einwohnergemeinde als Aktionarin erhalt voraussichtlich einen Zins von 1 % bis 1,75 % auf dem
Aktien-Nennwert/Nominalkapital.

Was mit der Differenz zwischen Rendite und Dividende passiert:

Ein verbleibender Gewinn wird dem Eigenkapital der Gemeinde AG zugewiesen. Der Gewinn entsteht
durch die erzielten Ertrage aus der Vermietung abzlglich Kosten fur Betrieb Liegenschaften und Ver-
waltung der GEMEINDE AG ENNETBADEN, der Abschreibungen und Ruickstellungen, Kredit- und
Darlehenszinsen sowie den Baurechtszinsen.

Die erzielten Gewinne werden flir Wachstum und zur finanziellen Starkung einbehalten. Das gesamte
Eigenkapital dient so kiinftigen Zukaufen, Neubauten, Erneuerungen oder Instandhaltungen.
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5

Aktienkapital und Darlehen der GEMEINDE AG ENNETBADEN

Das Grinden einer GEMEINDE AG ENNETBADEN soll sich an erfolgreichen Vorbildern (z.B. Ge-
miwo AG, Brugg) orientieren. Entsprechend wird eine zweckgebundene GEMEINDE AG ENNETBADEN
empfohlen, wobei die Einwohnergemeinde Ennetbaden alleinige Aktionarin sein soll. Aufgrund dieser an-
deren Struktur gilt das Kopf-Stimmprinzip des Genossenschaftsrechts nicht.

5.1

Namenaktien und Darlehen durch Gemeinde

Mit der Alleineigentiimerschaft soll gewahrleistet werden, dass die Gemeinde jederzeit die Stimmen-
Mehrheit in der Gesellschaft behalt und so die gute Zweckerfillung kontrollieren und sichern kann.

Die mit einem Aktienregister zu fihrenden Aktien werden durch die Gesellschaft ausgegeben.

Phase 1: Griindung
GEMEINDE AG ENNETBADEN

Gemeinniitzige Immobilien AG mit Aktienkapital

CHF 1 Mio.
Namenaktien Eigenkapital Phase 1: Darlehen mit Rangrucktritt
1000 Aktien a CHF 1000 = Aktien CHF 4 Mio., womit rund 20 % Eigenka-
CHF 1 Mio. CHF 1 Mio. = 100 % pital gesichert ist (ohne Stimmrecht)
1 000 Stimmen
Darlehen Gemeinde Ennetbaden
Gemeinde Ennetbaden CHF 4 Mio. = 0 % Stimmen Anteil Stimmen 0 %
Anteil Stimmen 100 % / Wert 100 %
CHF 1 000 000 CHF 4 000 000
Einzelaktionarin Mittels Darlehensvertragen nach Be-
Gemeinde Ennetbaden darf, Ubergeben in 2-4 Tranchen (bis
und mit Bau Schitzenhaus und Gren-
deltor)

5.2 Zusammenfassung der Erkenntnisse aus den Vorabkldarungen
Die Vorabklarungen haben ergeben, dass die Griindung einer GEMEINDE AG ENNETBADEN mdglich

ist:

Der Ausweis der Beteiligung an der GEMEINDE AG ENNETBADEN ist gemass Auskunft des Rechts-
diensts der Gemeindeabteilung des Departements Volkswirtschaft und Inneres im Finanzvermoégen
der Gemeinde zu flhren. Die Nettoverschuldung bzw. das Nettovermdgen der Gemeinde bleibt un-
verandert.

Die Statuten sind so auszugestalten, dass der Zweck zum Wohle der Bevolkerung langfristig erfillt
wird. Darum wird vorgesehen: Begrenzung der Dividende, keine Mehrwertbeteiligung bei Kauf und
Verkauf von Aktien/Wertanteilen, Auflésung der Aktiengesellschaft nur mit Zustimmung der Gemein-
deversammlung, Schaffen einer Option fur Kapitalerh6hung in der Zukunft.

Ein Steuer-Ruling fur eine Steuerbefreiung der AG hat kaum Aussichten auf Erfolg. Nur wenige 6f-
fentlich-rechtliche Stiftungen (wie Merian Stiftung Basel, Stiftung PWG Zurich, Wohnbaustiftung Ba-
den) haben dies erreicht. In allen diesen Fallen erfolgen aber keine Ausschuittungen oder Verzinsun-
gen.

Bei der Bilanzierung der Beteiligung GEMEINDE AG ENNETBADEN sind die Vorgaben des Gemein-
degesetzes zu beachten.
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6 Fragen und Antworten zur GEMEINDE AG ENNETBADEN

. Wer sind die Aktionare?

. alleinige Aktionarin?

i Welche weiteren Vor-
 teile entstehen bei 100
i %-Besitz durch die Ge-
i meinde?

| Wie kann ich mich betei- |
Engagement fiir die GEMEINDE AG ENNETBADEN und nicht Uber eine wertmas-
| sige Beteiligung erfolgen. :
. Selbstverstandlich kénnen sich Interessierte aus der Gemeinde in Organen, Kom- !
| missionen und beim Wohnen in Liegenschaften der GEMEINDE AG ENNETBA- !
. DEN engagieren. :

i Die Gemeindeversammlung erlasst — als Teil der Auflage und Diskussion zur GE- |
 MEINDE AG ENNETBADEN - eine Eigentimerstrategie der Gemeinde Ennetba-
i den fiir die GEMEINDE AG ENNETBADEN. Dieses strategische Flhrungsinstru- :
i ment soll vom Gemeinderat dynamisch anpassbar sein und sicherstellen, dass die
i Aktivitaten der GEMEINDE AG ENNETBADEN zielgerichtet bleiben. '

" Wie kann ich mich enga- | Das Projekt braucht Menschen, die sich mit inrem Wissen, ihren Fahigkeiten und |
i ihrer Zeit engagieren. Das Projektteam gibt gerne Auskunft, wenn Sie an einer Mit- :
» arbeit interessiert sind. |

___________________________________________________________________________________________________

i Das Projektteam (Pius Graf, Elisabeth Hauller, Dominik Andreatta und Adrian Reh- '
 mann) steht lhnen unter gemeindekanzlei@ennetbaden.ch fiir Fragen gerne zur !
1 Verfugung. ;

___________________________________________________________________________________________________

| ligen?

. Wie ist die Steuerung
i der GEMEINDE AG EN-
 NETBADEN geregelt?

1 gieren?

. An wen wende ich mich
i bei Fragen?

i Welche Varianten
: wurden gepriift?

. Einzige Aktionarin ist die Gemeinde: Ennetbaden wird die GEMEINDE AG ENNET- :
i BADEN mit einem Aktienkapital von CHF 1 Mio. ausstatten. Ihr gehéren somit :
: 100 % der Aktien. !

' In den ersten (rund 5 Jahren) Jahren wird das Aktienkapital nicht verzinst werden
' kdnnen. Spater soll das Aktienkapital im Rahmen einer massvollen Verzinsung ei- !
' nen Ertrag abwerfen (in Hohe Referenzzinssatz von 1,25 % + 0,5 %). '

__________________________________ D |

+ Warum ist die Gemeinde
+ verabschiedet und den Beginn fir deren Umsetzung als Legislaturziel aufgenom-
 men. Mit einem differenzierten Wohnraumangebot soll die Gemeinde gezielt Ein- :
+ fluss nehmen auf die langfristige Entwicklung in stadte-/ortsbaulich wichtigen Teil-
+ gebieten sowie fiir die Erhaltung und Entwicklung der Lebensqualitat der Bevélke-
' rung sorgen. Mit der Griindung einer gemeindeeigenen Aktiengesellschaft hat En-
' netbaden gute Voraussetzungen, um ihre Verantwortung wahrzunehmen und si- :
+ cherzustellen, dass die definierten Ziele der Immobilienstrategie langfristig einge-
+ halten werden kénnen. '

Dieses interessante und grosse Vorhaben ist eine einmalige Chance. Ennetbaden
i kann diese vor allem dank des soliden finanziellen Fundaments wahrnehmen.
i Langfristig darf eine Wertsteigerung der Immobilien AG erwartet werden. Davon
1 profitiert die Gemeinde als alleinige Aktionarin. Zusatzlich ist durch die Landabgabe !
1 im Baurecht sichergestellt, dass eine allfallige Bodenpreisentwicklung ebenfalls der
i Gemeinde bzw. ihren Einwohnerinnen und Einwohnern zufallt. |

———————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————

i Vor allem bei Planungen wird es immer wieder Situationen geben, wo beachtliche
i Kosten entstehen und von verschiedenen Beteiligten zu tragen sein werden. Ver- |
i handlungen (ber Kostenteiler und/oder irgendwelche Einrichtungen im &ffentlichen
i Interesse werden mit der GEMEINDE AG ENNETBADEN wegen der Parallelitat der
1 Ziele einfacher zu fiihren sein als mit unabhangigen Dritten. Dem kommt bei wich-
: tigen Zentrumslagen besondere Bedeutung zu. |

Der Gemeinderat hat im Marz 2022 eine Immobilienstrategie und Arealentwicklung

Dem Gemeinderat ist eine breite Partizipation wichtig. Diese soll jedoch Uber das !

Das Projekt braucht Menschen, die sich mit ihnrem Wissen, ihren Fahigkeiten und :

+ « Gemeinde als Eigentiimerin und Bauherrin ;
.+ o Abgabe von Grundstiicken/Immobilien im Baurecht an Dritte (natiirliche '

oder juristische Personen)

e Abgabe von Grundstiicken/Immobilien im Baurecht an eine Stiftung oder

eine offentlich-rechtliche Gemeindeanstalt

Alle Details dazu sind in Anhang, Kapitel 3 zu finden.
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'
ettt e ettt ittt

' Absichten der

' GEMEINDE AG

' ENNETBADEN und des
Gemeinderates?

' Antworten

. Der Gemeinderat Ennetbaden erhalt ab und zu Angebote fir Liegenschaften in der :
. Gemeinde. Bei verniinftigen Preisvorstellungen wurden in den letzten Jahren einige
Liegenschaften erworben (Grendeltor, Schiitzenhaus, Badstrasse 7, Sonnenberg-
 strasse 3). Diese Geschafte konnte der Gemeinderat jeweils in eigener Kompetenz

| abschliessen.

' Die Landpreise in Ennetbaden liegen bekanntlich sehr hoch; fir viele ausserhalb |
i der finanziellen Reichweite. Das Wirken der GEMEINDE AG ENNNETBADEN soll |
i die Hirde verringern und es so auch kinftigen Generationen erméglichen, hier zu
i leben, zu wohnen und zu arbeiten. Ennetbaden fiir Viele ist Ziel, Vision und Aufgabe |

' des Gemeinderats.

' '
| e o o o e L e o o o e e o o e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e '

i Die Wohnungen werden in Kostenmiete zu transparenten und Uberprifbaren Prei- !
' sen erstellt. Die Mietenden geniessen eine hohe Wohnsicherheit. Sie diirfen bei !
' nicht (mehr) erflillten Vermietungskriterien auf Ersatzangebote zahlen, sofern sol- !

' Was sind meine Vor-

' teile, wenn ich Mieter/in
' bei der GEMEINDE AG

+ ENNETBADEN werde?

' che vorhanden sind.

Als Vermietungskriterien werden gepriift (Erweiterung vorbehalten):

e Dauer der bisherigen Wohnsitznahme in Ennetbaden.

e Belegung der Wohnung (Richtwert: Anzahl Zimmer - 1 = Personenzahl),

e Dringlichkeit des Wohnungswechsels aus objektiver Sicht (z.B. zu kleine Woh-i
' nung, wenig Alternativen aufgrund Einkommen/Vermdgen, Arbeitsplatz, Schul-

situation Kinder, fehlende Barrierefreiheit aktuelle Wohnung).

—————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————

i Die GEMEINDE AG ENNETBADEN wird eigenstandig und unabhéngig von der Ge-
i meinde betrieben. Sie ermdglicht den Bau von marktnahen Liegenschaften nach

i Was spricht fur eine
i GEMEINDE AG
i ENNETBADEN?

i 6konomischen Gesichtspunkten.

Die GEMEINDE AG ENNETBADEN bietet auf dem eingesetzten Kapital mittelfristig
5 eine massvolle Verzinsung. Entscheide konnen in der Aktiengesellschaft diskret 5
: und schnellerer geféllt werden als dies innerhalb der demokratischen Strukturen 5

' des Gemeinwesens der Fall ware.

Die GEMEINDE AG ENNETBADEN kann dennoch von den glnstigeren Finanzie-
i rungsmoglichkeiten der Gemeinde profitieren. Schliesslich bleibt die GEMEINDE

i AG ENNETBADEN entwicklungsfahig.

__________________________________ s |

i Die beabsichtigten Investitionen von CHF 2,5 - 3 Mio. (Schiitzenhaus) und CHF 13
i - 15 Mio. (Grendeltor) und die beiden Liegenschaften Sonnenbergstrasse 3 und
i Badstrasse 7 im Wert von CHF 3,8 Mio. flihren zu einem Anlagevermdgen von rund

' Wie sehen die Zahlen
i im Detail aus?

i Wird das Kapital
' verzinst?

'
| e o o e e e = L e e o o e e o e e e e e e e e e e e o '

i Das Nettovermogen oder die Nettoschuld bleibt unverandert. Die Aktien werden im !
i Finanzvermogen der Gemeinde als Beteiligung bzw. Vermdgenswert ausgewiesen. !

' Verandert sich das

' Nettovermogen oder
. die Nettoschuld der
' Gemeinde?

i CHF 20 Mio.

i Mit dem Aktienkapital und dem zuséatzlichen Darlehen von insgesamt CHF 5 Mio. !
i kann die Anlagesumme zu 25 % selber finanziert werden. Dieser Wert kann durch
i nachrangige Forderkredite des Bundes um weitere 6 - 8 % erhdht werden. Die zur
i Restfinanzierung nétigen Hypothekardarlehen sind mit der Gemeinde als Hauptak- :

i tionérin fur finanzierende Banken risikoarm.

Mit den geplanten Investitionen sind Nettoertrage (nach Betriebskosten, Steuern,
i Abschreibung, Rickstellungen) von CHF 20 000 — CHF 30 000 im Jahr zu erwar- :

ten. Dies ergibt einen Nettogewinn von 2 - 3 % auf dem Eigenkapital.

' Nach Zahlung einer massvollen Verzinsung an die Gemeinde, wird der verblei- !
| bende Reingewinn dem Eigenkapital der GEMEINDE AG ENNETBADEN zugewie-

' sen. Das Zuwachskapital (Gewinne) dient kiinftigem Wachstum.

' Das einbezahlte Aktienkapital wird sobald als méglich massvoll verzinst (aktueller E
' Referenzzinssatz: 1,25 % + 0,5 % = 1,75 %). Weitere Uberschiisse verbleiben in |

i der GEMEINDE AG ENNETBADEN (inklusive Riickstellungen fiir grosszyklische

' Instandsetzung / Erneuerung von 1 % der Anlagekosten).

i Die fllissigen Mittel reduzieren sich im selben Umfang.
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: Was ist eine 5 Die Kostenmiete ist — im Gegensatz zum Mietrecht im Obligationenrecht — eine ein-
; Kostenmiete? : fache, flr gemeinnutzige Bautragerinnen anwendbare Formel: '

' Anlagekosten (Kaufpreis, Neubaukosten) x Referenzzinssatz (aktuell 1,25 %)
i + Wert Brandversicherung (ohne Land) x Betriebsquote 3,25 - 4,25 %

| + (allféllige) Kosten fiir Baurechtszins

i = Héchstzulassige Kostenmiete (zur Verteilung auf die Mietobjekte)

' Wie wird der Baurechts- : Der Baurechtszins wird auf dem Verkehrswert des Landes berechnet. Der Zins wird :
© zins berechnet? i aus dem Referenzzinssatz des Bundesamtes fiir Wohnungswesen (BWO) ermittelt :
' ' und mit einem Zuschlag festgesetzt. Der Zins soll alle 10 Jahre Uberprift und be- !

i darfsfalls angepasst werden (Landwert und Zinshohe). '

__________________________________ D |

. Was sind die wichtigen e 15.08.2022: Der Entwurf des Begleitberichts zur Griindung der GEMEINDE AG |
. anstehenden Meilen- i ENNETBADEN wurde den Parteien und Kommissionen in der Gemeinde vor- !
. steine? E gestellt. Im aktuellen Begleitbericht zur Griindung sind die Riickmeldungen aus
' ' diesen Gesprachen eingearbeitet. '

e 21.09.2022: Information der Bevolkerung und aller Interessierten.

1o 10.11.2022: Antrag an die Gemeindeversammlung auf Zustimmung zur Griin-
' dung der GEMEINDE AG ENNETBADEN und der dazugehdrigen Eigenti- :
merstrategie und zur Ermachtigung des Gemeinderates fir die Zeichnung des
vorgesehenen Aktienkapitals von CHF 1 Mio. und der Darlehensgewahrung
von bis zu CHF 4 Mio. durch die Gemeinde. '

e Vollzug Griindung, bestellen Organe und Aufnahme Geschaftstatigkeit.

e Umsetzen Loésung Studienauftrag Schitzenhaus und Lésungssuche Architek-
; tur fur Grendeltor. ;

_____________________________________________________________________________________________________________________________________

i Projektteam und externe : In mehreren Sitzungen hat der Gemeinderat die Immobilienstrategie erarbeitet. An :
i Fachperson + einer Exkursion wurden mehrere gute, gemeinnitzige Beispiele in Basel besichtigt
' 1 (WOHNEN UND MEHR auf dem Westfeld-Areal, Dreispitz-Areal MERIAN STIF-
i+ TUNG mit Andreas Courvoisier, Stadtentwicklung GmbH). Unterstutzt wurde der !
i Gemeinderat durch Adrian Rehmann, Immobilienexperte aus Ennetbaden, der das :
i Projekt GEMEINDE AG ENNETBADEN begleitet. Er verfugt tber langjahrige Er- |
i fahrung als selbstandiger Immobilien-Treuh&nder. l

Fir die formliche Grindung der IMMOBILIEN AG ENNETBADEN wird ein Anwalts-
i und Notariatsblro beigezogen. |

---------------------------------- [ttt it ettt ittt il il |

1 Wer fihrt die i Das ist noch nicht geklart. Es wird jedenfalls nicht die Gemeinde :
i GEMEINDE AG 1 oder deren Verwaltung sein. In der 1. Projektphase wird voraussichtlich der Verwal- :
: ENNETBA DEN : tungsrat die Geschéfte der GEMEINDE AG ENNETBADEN flhren und neben den
| operativ? . strategischen auch fiir die operativen Aufgaben verantwortlich sein. Allenfalls kann :

die GEMEINDE AG ENNETBADEN auch auf Mandatsbasis durch eine externe
. Firma oder Person verwaltet werden. '

: Wer fuhrt das Prasidium Gemass Statuten wahlt die Generalversammlung alle Mitglieder des Verwaltungs-
5 des Verwaltungsrates? | rates und wahlt das Prasidium. !

i Es ist in den Statuten vorgesehen, dass mindestens ein Mitglied des Gemeinderats |
i im Verwaltungsrat vertreten ist. :

+ Entsprechend den Vorgaben und Anforderungen der Gemeinniitzigkeit wird von ei-
+ ner massvollen Entschadigung gesprochen. Wir gehen von jahrlichen Beziigen von
+ CHF 3 000 bis CHF 5 000 fir gewahlte Mitglieder des Verwaltungsrats aus exkl.
 mogliche operative Tatigkeiten. i

_____________________________________________________________________________________________________________________________________

 Wo sind die Aktien i Der Beteiligungswert wird im Finanzvermoégen gefiihrt und entspricht der Rech-
+ GEMEINDE AG 5 nungslegungsvorschrift nach HRM2. i
| ENNETBADEN in der

____________________________________________________________________________________________________________________________________

» Ist der Name 5 Nein. Die GEMEINDE AG ENNETBADEN ist der vorlaufige Arbeitstitel von Gemein- :
 "GEMEINDE AG + derat und Projekitteam. Spatestens bei der Grindung ist der Gesellschaftsname !
+ ENNETBADEN" + festzulegen und dann im Handelsregister einzutragen. 5
. schon definitiv? | Der Name soll aussagen, dass es sich um ein Projekt handelt, das von vielen un- 5

i terschiedlichen Gruppen und Personen aus dem Dorf gemeinsam getragen wird.
i Nach einem passenden Namen wird gesucht — Vorschlage erwinscht.
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