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01 Zusammenfassung

Aus Sicht eines rationalen Investors mit marktiblicher
Renditeerwartung ist von einem Kauf des Grundstticks abzuraten

CHF 8.5 Mio.; potenzieller Kauf durch die Gemeinde Bettingen negative Nettobarwerte (inkl. Kaufpreis) mit Ausnahme von Variante 3.2 B .
= Analyse der finanziellen Auswirkungen eines mdglichen Erwerbs samt = Variante 3.2 zeigt als einzige positive Finanzwirkung, erfordert jedoch umfangreiche
Folgeinvestitionskosten auf die Gemeindefinanzen — Bilanz, Erfolgsrechnung, Bau-, Projekt- und Vermarktungsexpertise
Geldflussrechnung, Steuern etc. = Mietmodelle (1.0, 2.1, 3.1) strukturell defizitar — dauerhaft negative
= PwC fuhrt Due Diligence basierend auf der CBRE-Investitionsanalyse vom Deckungsbeitrage, hohe laufende Belastung der Erfolgsrechnung
09.10.2024 durch und entwickelt drei neue Hauptnutzungsvarianten - Qualitative Bewertung der Kennzahlen zeigt keine durchgehend stabile Entwicklung
= Bewertung der finanziellen Tragféhigkeit und Auswirkungen auf — Variante 3.2 lediglich leicht Uber dem Durchschnitt
Gemeindefinanzen unter Berticksichtigung von relevanten Kennzahlen = Auch ein reiner Verhinderungskauf ohne Folgeinvestitionen hatte dauerhaft
= > Ziel: Entscheidungsgrundlage fiir die zusatzliche Gemeindever- negative Auswirkungen auf die Gemeindefinanzen

sammlung Uber den Kauf des Grundstiicks flir den Souveran schaffen .
[77 HORVATH

Finanzielle Ausgangslage der Gemeinde Handlungsempfehlung & strategische Bewertung

= Investitionsspielraum eingeschrankt — bestehende Infrastrukturbedarfe = Kein Erwerb empfohlen — struktureller Mehrwert fehlt, finanzielle Risiken Uberwiegen,
beanspruchen langfristige Haushaltsreserven (z. B. Schulen, Strassen, Klima etc. ) keine langfristige Entlastung der Gemeinde ersichtlich

= Zusatzliche Projektverpflichtungen wiirden andere Vorhaben verdrangen oder = Variante 3.2 nur durch erfahrene Immobilienentwickler umsetzbar — fir Gemeinde weder
blockieren strategisch noch organisatorisch realistisch

= Verschuldungsgrad steigt bei allen Varianten — Riickfllhrung aus operativer = Verhinderungskauf kritisch zu hinterfragen — kein Renditeziel, bewusste Ubernahme einer
Tatigkeit unrealistisch, langfristige Bilanzbelastung droht langfristigen finanziellen Belastung

= Free Cashflows mehrheitlich negativ oder schwach — keine finanzielle = Alternativnutzung bei Erwerb prifen — z. B. temporére Nutzung durch Dritte
Selbsttragfahigkeit der Investitionen gegeben 33 mit minimalem Investitionsbedarf und klar definiertem Zeithorizont 1

@ = Gemeindefunktion und Wirtschaftlichkeit in Zielkonflikt — keine Variante erfuIIt
Anforderungen an tragfahige, gemeindenahe Lsung

Ausgangslage und Zielsetzung Kernaussagen aus der Investitionsanalyse /
= Verkauf eines 13'500 m? grossen Areals durch die Chrischona Campus AG fiir < ’ = Keine Variante liefert wirtschaftlich tragfahige Gemeindel6sung — durchgéngig I

= Finanzierung ungesichert — uber CHF 8 Mio. hinausgehende Kreditzusagen
fehlen, steuerliche Mehrertrage unsicher, Steuererhéhungen nicht ausgeschlossen

Mai 2025 | Gemeinde Bettingen | Finanzbericht © Horvath
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02 Ausgangslage und Zielsetzung @

In Bettingen steht der mogliche Erwerb eines Grundsticks im Raum,
der erhebliche finanzielle Folgen flr die Gemeinde haben konnte

Ausgangslage

In der Gemeinde Bettingen steht ein 13'500 m2 grosses Grundstiick mit bestehenden Bauten zum Verkauf. Urspriinglich wurde der Kaufpreis
in der Verkaufsdokumentation mit rund CHF 10.3 Mio. angegeben. In der Zwischenzeit hat ein Austausch zwischen der Gemeinde Bettingen
und der Verkauferpartei — Chrischona Campus AG (CCAG) — stattgefunden, in dessen Folge man sich auf einen reduzierten, noch
unverbindlichen Verkaufspreis von CHF 8.5 Mio. verstéandigen konnte. Da ein potenzieller Kauf sowie die damit verbundenen
Folgeinvestitionen erhebliche Auswirkungen auf die Gemeindefinanzen von Bettingen haben, wurde beschlossen, eine umfassende Analyse
der wirtschaftlichen Tragbarkeit und mdéglicher Nutzungsszenarien durchzufiihren. Im Rahmen dieses Prozesses hat PwC im Auftrag der
Gemeinde eine Due Diligence (Sorgfaltsprufung) durchgefiihrt. Dabei wurden die urspriinglichen CBRE-Szenarien vom 09.10.2024 kritisch
gepruft, angepasst und durch neue, angepasste Investitionsvarianten ersetzt, welche nun die Grundlage der Analyse bilden.

Basierend auf den Erkenntnissen von PwC wurden drei Hauptvarianten entwickelt (Varianten 2 und 3 mit jeweils zwei Untervarianten):
Variante 1: Fortfihrung Bestandesliegenschaften mit Umnutzung zu Wohnen (Verzicht auf Untervariante, da diese nicht realistisch ist)

Variante 2: Teilriickbau und Umnutzung «Hauptgebaude Haus zu den Bergen» zu Wohnungen (mit Differenzierung in Variante 2.1 Um-
nutzung zu Mietwohnungen und Variante 2.2 Umnutzung zu Verkauf von Stockwerkeigentumswohnungen)

Variante 3: Entwicklung Wohniberbauung mit Erhalt des «Hauptgeb&dudes Haus zu den Bergen» (mit Differenzierung in Variante 3.1
Berucksichtigung von Mietwohnungen und Variante 3.2 Berticksichtigung von Verkauf von Stockwerkeigentumswohnungen)

Diese Varianten bilden die neue Entscheidungsgrundlage und werden von Horvéth vorliegend vertieft analysiert. Im Fokus der Analyse
stehen die jeweiligen finanziellen Auswirkungen auf die Finanzen der Gemeinde Bettingen.

Zusatzlich wurde eine Variante ,,Verhinderungskauf“ analysiert, wo zwar ein Kauf des Grundstiicks, nicht aber eine Entwicklung
dessen erfolgt. In diesem wird das Grundstiick erworben, um eine renditegetriebene Uberbauung durch einen Dritten zu verhindern.

Die Ergebnisse dieser aktualisierten Analyse werden im Rahmen der zusatzlichen Gemeindeversammlung prasentiert, um dem
Bettinger Stimmvolk eine fundierte und zukunftsgerichtete Entscheidungsgrundlage fir das weitere Vorgehen bereitzustellen.
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02 Ausgangslage und Zielsetzung @

Die Analyse soll aufzeigen, wie sich der Erwerb des Grundstticks inkl.
Folgekosten auf die finanzielle Tragfahigkeit der Gemeinde auswirken

Zielsetzung

Der vorliegende Finanzbericht verfolgt das Ziel, die finanziellen Auswirkungen eines maglichen Erwerbs des Grundstticks
Chrischonaberg Parzelle 4, Chrischonarain 190/192, in Bettingen durch die Gemeinde aufzuzeigen. Dabei stehen insbesondere die
wirtschaftliche Tragfahigkeit sowie die kurz-, mittel- und langfristigen Konsequenzen fur den Finanzhaushalt der Gemeinde im Fokus.
Die Analyse wird durch Horvéath durchgefiihrt und soll als Entscheidungsgrundlage fir den Souveran von Bettingen im Rahmen einer
zusatzlichen Gemeindeversammlung dienen.

Zu Beginn erfolgt eine detaillierte Sichtung und Auswertung aller relevanten Unterlagen, darunter insbesondere die von CBRE
erstellte Investitionsanalyse ,Chrischonaberg” sowie die Verkaufsdokumentation der Chrischona, erstellt durch die trimag Treuhand-
Immobilien AG. Aufbauend auf einer strukturierten Due Diligence durch PwC wurden die bestehenden Varianten aus der CBRE-
Analyse Uberarbeitet, hinsichtlich ihrer Umsetzbarkeit geprift und um realistischere Szenarien erganzt. Diese neuen Varianten bilden
die Grundlage fur die vertiefte finanzielle Bewertung durch Horvath.

Im Rahmen der Analyse werden die Auswirkungen auf die Liquiditat der Gemeinde, den Verschuldungsgrad, die Bilanzstruktur, die
Entwicklung von Zins- und Abschreibungsverlaufen sowie die kiinftigen Unterhaltskosten untersucht. Dariiber hinaus werden die
Szenarien in die Erfolgs- und Geldflussrechnung integriert und die Auswirkungen auf die kommenden Jahre prognostiziert. Ziel ist es,
die identifizierten Investitionsszenarien vergleichend zu bewerten und ihre langfristige finanzielle Tragbarkeit zu beurteilen.

Zentraler Bestandteil der Bewertung ist die Analyse relevanter Finanzkennzahlen, wie etwa des Nettobarwerts (engl. Net Present
Value oder NPV), des Verschuldungsgrads sowie der Eigenkapital- und Fremdkapitalquote. Abschliessend werden auf Basis der
vorliegenden Erkenntnisse die finanziellen Implikationen dargelegt und mégliche Handlungsempfehlungen fiir einen potenziellen
Grundstlckserwerb abgeleitet.
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03 Methodik @

Horvath baut bei der Finanzanalyse des Grundstiickserwerbs und der
Folgekosten auf die Ergebnisse der Due Diligence von PwC

pwciL [77 HORVATH

PwC erstellt die Due Diligence fir den moglichen Horvath stitzt sich bei der finanziellen Analyse des
Grundstiickserwerb der Gemeinde Bettingen und potenziellen Grundstiickserwerbs auf die Ergebnisse der
konzentriert sich vor allem auf die technische, rechtliche von PwC durchgefuihrten Due Diligence. Dabei werden die
und steuerliche Prifung. Ziel ist es, friihzeitig alle urspringlichen CBRE-Szenarien kritisch gepriift, angepasst
relevanten Risiken zu identifizieren und eine fundierte und durch neue, angepasste Investitionsvarianten ersetzt,
Entscheidungsgrundlage zu schaffen. Dazu analysiert PwC welche nun die Grundlage der Analyse bilden.

vergangene Kauf- und Verkaufsvertrage, bestehende Miet- . - .
gang g Im Fokus stehen die Investitionskosten, potenzielle

und Pachtvertrage sowie rechtliche Belastungen wie Einnahmen sowie Finanzierungsmodelle, um die
Dienstbarkeiten oder Grundpfandrechte. Zudem wird P _t - . . e . .
geprift, ob laufende oder drohende Rechtsstreitigkeiten wc langfristige wirtschaftliche Tragfahigkeit zu beurteilen. Die

N " S - Auswirkungen auf Liquiditat, Verschuldung und die
bestehen, die die Invesiition beeintrachtigen konnten. finanzielle Struktur der Gemeinde werden in die Analyse

Neben der rechtlichen Analyse bewertet PwC auch die @ H O RVATH integriert, um eine realistische Einschatzung der
steuerlichen Aspekte des Grundstlicks. Dazu gehort die Tragbarkeit und die Finanzierbarkeit zu erméglichen.
Prufung von Mehrwertsteuerpflichten, die bisherigen und
zukiinftigen steuerlichen Belastungen sowie die Grund-
stiickgewinnsteuer, um finanzielle Risiken zu minimieren.
Durch diese umfassende Priifung stellt PwC sicher, dass
die Gemeinde Bettingen eine rechtlich und finanziell
abgesicherte Investitionsentscheidung treffen kann.

Eine fundierte Analyse macht Chancen und Risiken
transparent und zielt darauf ab, nicht nur die wirtschaftlich
sinnvollste, sondern auch die finanziell nachhaltigste
Lésung zu identifizieren. Die Analyse bietet damit eine
optimale Entscheidungsgrundlage fiir den Souveran an der
zusatzlichen Gemeindeversammlung.

Die Due Diligence von PwC sowie die Finanzanalyse durch Horvath bilden eine Entscheidungsgrundlage fir den

Gemeindesouveran von Bettingen hinsichtlich des moglichen Grundstiickskaufs und der damit verbundenen Folgekosten.
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03 Methodik

=]

Die Analyse basiert auf relevanten Finanz- und Projektdokumenten der
Gemeinde und nutzt etablierte Kennzahlen zur Investitionsbewertung

Dokumen-
tenanalyse

GEMEINDE
BETTINGEN
Budget 2025

Kennzahlen-
berechnung

=rtrimag
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ILLUSTRATIV
NPV =) LI
T @y
ROI — Nettoertrag z‘ufs der Investition « 100
Investitionskosten
Fremdkapital
Verschuldungsgrad = ——— —— x 100
856 Eigenkapital
Eigenkapital
Eigenkapitalquote = ————  x 100
reenkapralquote Gesamtkapital *
) 1
PaybackPeriod =

durchschnittlicher jahrlicher Cashflow

liquide Mittel

Liquiditat te = x 100
rquditatsquote kurzfristige Verbindlichkeiten
. . Fremdkapital
Finanzierungsquote = ——— X  x 100
Gesamtkapital
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04 Analyse und Wrdigung der Investitionsoptionen

Iz
Die entwickelten Investitionsvarianten von PwC weisen unterschiedli-

che Chancen und Risiken auf, die einer fundierten Prifung bedurfen

Variante 1: Fortfiihrung

Bestandesliegenschaften mit
Umnutzung zu Wohnen

Vickacds |8 it o brilariad; skl fedic rotz U
it

ausreichende finanzielle Tragfahis

Variante 2.1: Teilriickbau
und Umnutzung Hauptge-
baude Haus zu den Bergen
zu Wohnungen (Miete)

Variante 2.1 veru
die Laufzeit erheblich

-
Veriante 2.2 eczet kurafistige Eriose durch Verkaut, bleiotsber
bilanziell negativ und ohn 2)

Variante 2.2: Teilriickbau
und Umnutzung Hauptge-
baude Haus zu den Bergen
zu Wohnungen (STWE)

tegischen Mehrwert (1

Variante 3.1 bistet das st stidtebauliche Potenzial it

-
jedo
2)

Variante 3.1: Entwicklung
(Miete)

hen finanzielien Herausforderungen verbunden (1

Annahmen und Beschreibung ’

=
=

Umnutzung bestehender Gebaude
in Wohnungen fiir 48 Einwohner ab
2029 (@ 40 m?EW)

= Investitionen: CHF 13.9 Mio. Uber

2026-2028, zzgl. CHF 8.5 Mio. fur
den Grundstiickskauf

= Geplanter Leerstand zu Beginn:

20%, danach konstant bei 1%

Soll-Mietertrag: CHF 570’000 p.a. /
Ist-Mietertrag mit 1% Leerstand:
CHF 564’300 p.a.

- Betriebskosten: konstant

CHF 51°300 p.a. (9% der Solimiete)

Instandhaltungskosten steigen auf
bis zu CHF 34°200 p.a.

- Diskontierungssatz 3.6%

Nettocashflows: CHF -10.1 Mio.
Nettorendite -45.2%

Nettobarwert Folgeinvestition:
CHF-1.91 Mio.

Reduzierter Flachenansatz: Nur
Hauptgeb&ude (810 m2 HNF), 20
Einwohner

= Investitionen: CHF 6.7 Mio. tber

2026-2028, zzgl. CHF 8.5 Mio. fur
den Grundstiickskauf

= Mietbeginn ab 2029, Soll-

Mietertrag: CHF 243'000 p.a.
Geplanter Leerstand zu Beginn:
20%, danach konstant bei 1%
Betriebskosten konstant:

CHF 21°870 p.a. (9% der Sollmiete)

- Instandhaltungskosten steigen auf

CHF 19'440 p.a. (8% der Sollmiete)
Diskontierungssatz 3.6%

= Nettocashflows: CHF -9.9 Mio.
= Nettorendite: -65.8%
- Nettobarwert Folgeinvestition:

CHF -1.79 Mio.

Mai 2025 | Gemeinde Bettingen | Finanzbericht

Umwandlung des Hauptgeb&udes
in 810 m2 HNF fur Stockwerk-
eigentum (ca. 20 Einwohner)
Investitionen: CHF 7 Mio. tiber
2026-2028, zzgl. CHF 8.5 Mio. fir
den Grundstuckskauf
Verkaufserlése im Zeitraum 2028—
2030 kumuliert CHF 9.72 Mio.
Keine Betriebskosten oder
Instandhaltung ab Verkaufsstart,
einmaliger Liquiditatszufluss
Risikoaufschlag: 0% auf CAPEX,
5% Gewinnmarge ggul.
Mietszenario eingerechnet
Diskontierungssatz 2%
Nettocashflows: CHF -6.1 Mio.
Nettobarwert Folgeinvestition:
CHF 2.2 Mio.

- Confidential -

Neubau mit 3'632 m2 HNF fir 91
Einwohner (@ 40 m?/EW)

Investitionen: CHF 23.6 Mio. uber
2026-2028, zzgl. CHF 8.5 Mio. fiir
Grundstiickskauf

Start Soll-Mietertrdge ab 2029, bei
CHF 1.09 Mio. p.a. (CHF 300/m?2a)
Anlauf-Leerstand: 20% im Startjahr,
ab 2030 konstant bei 1%
Betriebskosten: CHF 98'059 p.a.
(9% der Sollmiete), moderat
steigend

Instandhaltungskosten wachsen auf
CHF 59'925 p.a. (5.5% der
Sollmiete 2036)

Diskontierungssatz 2.8%
Nettocashflows: CHF -3.4 Mio.
Nettobarwert Folgeinvestition: CHF
4.9 Mio.

Variante 3.2: Entwicklung
(STWE)

Variante 3.2 crmiglcht ins hohe Kav\la\ver«erluﬂq durch den

Neubau mit 3'632 m2 HNF fir 91
Einwohner (40 m?EW)
Investitionen: CHF 33.5 Mio. tber
2026-2028, zzgl. CHF 8.5 Mio. fur
den Grundstiickskauf
Verkaufserlése: CHF 45.4 Mio.
(2027-2029), bis zu CHF 7°500/m?a

- Kein Leerstand, keine

Betriebskosten oder laufende
Instandhaltung vorgesehen
Risikoaufschlag von 20% auf
CAPEX fur Markt-/Verkaufs-
unsicherheiten einkalkuliert

Starkste Wertschopfung aller
Varianten, aber hoher
Investitionsbedarf und stark
marktabhangig

= Nettocashflows: CHF 2.1 Mio.

Nettobarwert Folgeinvestition: CHF
10.4 Mio.

© Horvath



04 Analyse und Wrdigung der Investitionsoptionen

=]

Unabhangig von den PwC-Szenarien belaufen sich die Gesamtkosten
fur den reinen Grundstuckskauf auf ca. CHF 8.62 Mio. (1/2)

Verkaufspreis gemass Verkaufsverhandlungen

Handénderungssteuer (3%)

Notariatsgebihren Kaufvertrag
(0.25% fur erste 2 Mio. CHF)

Notariatsgebiihren Kaufvertrag
(0.20% fur nachste 3 Mio. CHF)

Notariatsgebiihren Kaufvertrag
(0.10% fur nachste 3.5 Mio. CHF)

Notariatsgebiihren Schuldbrief (0.25% auf
Schuldbriefsumme)

Grundbuchgebiihren: Eintragung neuer
Eigentimer (0.1%)

in CHF theoretisch

8°500°000.00

0.00

2’500.00

3'000.00

1'750.00

20'000.00

4°250.00

Bemerkungen / Annahme

= Verkaufspreis gemass Verkaufsgesprachen mit der Chrischona Campus AG (CCAG)
= Ursprunglicher Verkaufspreis gemass Verkaufsdokumentation lag bei CHF 10.27 Mio.

= Gebdhr ist hélftig zu tragen geméss Verkaufsdokumentation CCAG / Trimag S. 95
= Gemeinde Bettingen ist von Steuer befreit gemass Gesetz Uber die Handanderungssteuer

Geblhr ist hélftig zu tragen geméss Verkaufsdokumentation CCAG / Trimag S. 95
Gemass Verordnung Uber den Notariatstarif des Kantons Basel-Stadt

= Gebdhr ist hélftig zu tragen geméss Verkaufsdokumentation CCAG / Trimag S. 95
= Gemass Verordnung Uber den Notariatstarif des Kantons Basel-Stadt

= Gebdbhr ist hélftig zu tragen geméss Verkaufsdokumentation CCAG / Trimag S. 95
= Gemass Verordnung Uber den Notariatstarif des Kantons Basel-Stadt

= Annahme Hypothek in Héhe von 8 MCHF gemass Bankbestatigung der Basler Kantonalbank /

Fir Nachfolgefinanzierung wird von einer Annahme von 50% ausgegangen

= Berechnung stitzt sich auf Merkblatt ,Grundstiickgewinnsteuer” des Kantons Basel-Stadt

= Grundbuchkosten werden gem. Best Practice zwischen Verkauferin und Kauferin hélftig geteilt
= Berechnung stutzt sich auf Merkblatt ,Grundstiickgewinnsteuer” des Kantons Basel-Stadt

Total Summe / Ubertrag

12 Mai 2025 | Gemeinde Bettingen | Finanzbericht

8631°500.00

- Confidential -

» Summe fiir Ubertrag
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04 Analyse und Wrdigung der Investitionsoptionen @

Unabhéangig von den PwC-Szenarien belaufen sich die Gesamtkosten
fur den reinen Grundstuckskauf auf ca. CHF 8.62 Mio. (2/2)

in CHF theoretisch Bemerkungen / Annahme

= Annahme Hypothek in Héhe von 8 MCHF geméss Bankbestétigung der Basler Kantonalbank

Grundbuchgebihren: Eintragung Schuldbrief

(1%) 80°000.00 - Die Berechnung stutzt sich auf das Merkblatt ,Grundstiickgewinnsteuer, Gebiihren und
4 Steuern beim Kauf einer Liegenschaft‘ des Kantons Basel-Stadt

= Berechnung stutzt sich auf Geb&audeversicherungsgesetz 695.100 des Kantons Basel-Stadt
Gebaudeversicherung Pramie 4’076.29 = Annahme stiitzt sich auf Pramien der Geb&udeversicherungsanstalten aus Sicht der
Preistiberwachung sowie auf Vergleichswerte eingesehener Versicherungspolicen

Handéanderungskosten Bank fur Dossiergebihr

neue Hypothek 1°’500.00 - Es wird eine Pauschale von CHF 1500.00 angenommen

= Die GGSt. wird im Kanton Basel-Stadt i.d.R. vom Verkéaufer einer Liegenschaft getragen
Grundsttickgewinnsteuer (GGSt.) N/A - Es wird davon ausgegangen, dass die Kauferin keine GGSt. zu bezahlen hat
= Berechnung stitzt sich auf Merkblatt Giber die GGSt. des Kantons Basel-Stadt

- Die Maklerprovision wird in der Schweiz grundsatzlich vom Verk&ufer getragen
Maklerprovision N/A = Es wird davon ausgegangen, dass die Kauferin keine Maklerprovisionen zu bezahlen hat
= Weitere Informationen: Immobilienmakler / Maklerprovision

= Es wird davon abgesehen Beratungskosten miteinzuberechnen, da:
Beratungskosten von Dritten (PwC & Horvath) N/A - die Beratungskosten auch entstehen, wenn das Grundstiick nicht gekauft wird
- die Aufwande Teil des reguléren Verwaltungs-/Gemeindebudgets sind

= Es wird davon abgesehen, Schatzungskosten miteinzuberechnen da:
N/A - die Schatzung auch erfolgt, wenn das Grundstiick nicht gekauft wird
- die Aufwande Teil des regularen Verwaltungs-/Gemeindebudgets sind

Verkaufsobjektschatzung durch Bank oder
andere Drittparteien

1 y 1 - Dies umfasst ausschliesslich den reinen Erwerb des Grundstiicks, ohne Berticksichtigung

SU m m e 8 61 7 076-29 weiterer Szenarien, Investitionen, URE usw.

1In den Szenarioanalysen von PwC wird mit dem auf CHF 8.5 Mio. gerundeten Kaufpreis gerechnet.

13 Mai 2025 | Gemeinde Bettingen | Finanzbericht © Horvath
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https://media.bs.ch/original_file/a1376aabe591257b66f811766788ee18bc3c13cb/32052-mb-gst-gebuehren-und-steuern-v2023-0.pdf
https://media.bs.ch/original_file/a1376aabe591257b66f811766788ee18bc3c13cb/32052-mb-gst-gebuehren-und-steuern-v2023-0.pdf
https://www.lexfind.ch/tolv/12791/de
https://www.preisueberwacher.admin.ch/dam/pue/de/dokumente/studien/gebaeudeversicherungsanstalten.pdf.download.pdf/gebaeudeversicherungsanstalten.pdf
https://media.bs.ch/original_file/9e326ffb3d09796c346147b616af91cb24655a5a/32050-mb-ggst-grundstueckgewinnsteuer-ab-2023-v150524.pdf
https://www.immoverkauf24.ch/immobilienmakler/maklerprovision/
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Variante 1.0 erfordert hohe Investitionen, erzielt jedoch trotz Umnutzung
keine ausreichende finanzielle Tragfahigkeit (1/2)

Nettobarwert
Investition

CHF -1.9 Mio.

@ Nettocashflow

Investitionen

CAPEX) exkl. KP Nettorendite PwC

Bewertung

nach Investition
TCHF 473 p.a.

CHF 13.9 Mio. -45.2%

Periode Annuitdt Jahr 1-10 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Jahr 2026 2026 - 2035 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035
Anzahl Bewohner 0 0 0 8 48 48 48 48 48 48
Hauptnutzflache 1900 1900 1'900 1'900 1900 1900 1'900 1'900 1900 1'900
Mietertrage (Soll) 0 0 0 570'000 570'000 570000 570000 570'000 570000 570000
0 0 0 300 300 300 300 300 300 300
Leerstand 0 0 0 114000 5700 5700 5700 5700 5700 5700
0.0% 0.0% 0.0% 20.0% 1.0% 1.0% 1.0% 1.0% 10% 1.0%
Mietertrage (Ist) 14003'038 3'841'800 0 0 0 456000 564'300 564300 564'300 564'300 564’300 564300
Betriebskosten 0 0 0 51300 51300 51300 51300 51300 51300 51300
0 0 0 27 27 7 27 27 27 27
0.0% 0.0% 0.0% 9,04 9.0% 9.0% 9.0% 9.0% 9.0% 9.0%
Instandhaltung 0 0 0 11'400 11'400 11400 17'100 17100 22800 22'800
0 0 0 6 6 6 9 9 1 1
0.0% 0.0% 0.0% 2.0% 2.0% 2.0% 3.0% 3.0% 4.0% 4.0%
LG-Invest./CAPEX 13872788 13863334 1'386'333 6238500 6'238'500 0 0 0 0 0 0 0
730 3283 3283 0 0 0 0 0 0 0
10% 45% 45%

0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0%

Investitionen / Kaufpreis LG 22363'334  8'500°000
Liegenschaftskosten 25'292'634 2836434 9'886'333 6238500  6'238'500 62'700 62'700 62'700 68'400 68'400 74'100 74100
5203 3283 2500 3 33 3 36 36 39 39
0.0% 0.0% 0.0% 11.0% 11.0% 11.0% 12.0% 12.0% 13.0% 13.0%
Nettocashflows -10'110'430 -9'886'333  -6'238'500  -6'238'500 393'300 501'600 501600 495'900 495'900 490200 490°200
Nettorendite -45.2% -100.0% -38.7% -21.9% 18% 2.2% 2.2% 22% 22% 2.2% 22%
Diskontierung 3.6% 3.6% 3.6% 3.6% 3.6% 3.6% 3.6% 3.6% 3.6% 3.6%
Net Present Value (NPV) -1'905'797 -1338'160  -5'812'469  -5'610'492 341417 420299 405'694 387147 373'694 356'562 344172

(ohne Kaufpreis) -141

Berechnungen inkl. Kaufpreis von CHF 8.5 Mio. (PwC-validiert, entspricht Besprechungen mit Verkauferschaft)
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Anz. EW
m2

CHF/a
CHF/m2a

CHF/a
% Soll-Miete

CHF/a

CHF/a
CHF/m2a
% Soll-Miete

CHF/a
CHF/m2a
% Soll-Miete

CHF/2
CHF/m2a

% Tot. CAPEX
% Soll-Miete

CHFfa
CHF/m2a
% Soll-Miete

CHF/a
%

%
CHF
CHF/m2 GSF

- Umnutzung bestehender Geb&ude auf 1’900 m2 HNF (vier Bestandesbauten)

- Potenzial: 48 Einwohner (bei 40 m2/EW)

. Mietbeginn: 2029 mit anfanglich 20 % Leerstand, ab 2030: 1 % konstant

- Soll-Mietertrag: CHF 570’000 p.a. (CHF 300/m?a)

- Total Investitionen (CAPEX): CHF 13.9 Mio.

. Betriebskosten: CHF 51'300 p.a. (~9 % der Sollmiete)

- Instandhaltung: steigend auf CHF 34°200 p.a. (~6 % der Sollmiete)

- Barwert der zukunftigen Cashflows (ab Jahr 11 / Terminal Value): CHF 8.23 Mio.
. Diskontierungsfaktor: 3.6 %

- Inflationsannahme: 1 % p.a.

Die Variante erscheint auf den ersten Blick als bodenstandige und ressourcenschonende Lésung. Fur die Gemein-
de Bettingen wiirde die Variante bedeuten, dass rund 1’900 m? Hauptnutzflache in Wohnraum fir bis zu 48 Per-
sonen umgewandelt werden kdnnten — ein Beitrag zur lokalen Wohnraumversorgung. Die bauliche Zuriickhaltung
birgt Potenzial fur eine raschere Umsetzung und geringere bauliche Risiken. Aus finanzwirtschaftlicher Sicht zeigt
sich jedoch ein anderes Bild. Die Folge-Investitionssumme von rund CHF 13.9 Mio. exkl. Kaufpreis fallt fast voll-
standig in den Jahren 2027 und 2028 an. Zwar resultiert ab dann ein positiver jahrlicher Nettocashflow von rund
durchschnittlich CHF 472’000, dieser reicht jedoch nicht aus, um die hohe Anfangsinvestition zu rechtfertigen. Der
Uiber den Betrachtungszeitraum berechnete Barwert liegt bei CHF -1.91 Mio. — die Investition wirde also realwirt-
schaftlich einen Wertverlust fir die Gemeinde bedeuten. Auch unter Annahme stabiler Vermietung, moderater
Leerstande und kontrollierter Betriebskosten bleibt die Nettorendite langfristig tief. Die Instandhaltungskosten stei-
gen Uber die Jahre spiirbar an und spiegeln den notwendigen Substanzerhalt wider — ein zusatzlicher Belastungs-
faktor. Insgesamt ergibt sich ein hohes finanzielles Risiko, ohne dass dem ein entsprechender Mehrwert gegen-
Ubersteht. Fir die Gemeinde Bettingen hétte dies die Konsequenz, dass tiber Jahre hinweg Kapital gebunden wird,
ohne langfristige Wertschépfung zu generieren. Gleichzeitig wiirden Schuldenstand und Zinsbelastung steigen,
wahrend andere wichtige Investitionen geféhrdet wéren. Trotz des sozialen Nutzens durch Schaffung von

Wohnraum tiberwiegen klar die wirtschaftlichen Nachteile. Die Variante ist aus finanzieller Sicht nicht tragféahig.
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Variante 1.0 — Die Umnutzung bleibt trotz technischer Machbarkeit

wirtschaftlich nicht tragfahig und fahrt zu langfristigen Verlusten (2/2)

Kosten (Kauf + §Nettobarwert inkl.§ Diskontierungs-

Fortfiihrung Bestandesliegenschaften mit Umnutzung zu Wohnen

Investition) ufpreis

CHF 22.36 Mio. || CHF -10.4 Mio.

Bewertung?

Hoch ’ e

satz

Annahme / Kennzahl

Amortisationsdauer

Jahre, die es braucht, bis sich die Investition
durch Nettocashflows amortisiert hat
(statische Betrachtung ohne Abzinsung)

Kapitalisierungsrate
@ Jahresnettocashflow im Verhaltnis zur
Gesamtinvestition

Nettobarwert (NPV)

Barwert aller zukiinftigen Cashflows inkl.
Terminal Value abziiglich samtlicher
Investitionen (Kauf und Folgeinvestitionen)

Interne Rendite (IRR) auf 50 Jahre
Effektiver Zinssatz, bei dem NPV = 0 ware

Break-Even-Mieteinnahmen pro Jahr
Mindesthéhe der jéhrlichen Mieteinnahmen,
um Investitions- und durchschnittliche

Liegenschaftskosten in 25 Jahren® zu decken

Ergebnis

47 Jahre

CHF -10.4 Mio.

TCHF 971 p.a.

3Gangiger Planungshorizont in der Immobilienwirtschaft
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Be kung / Bewertung / Fazit

Diese sehr lange Amortisationsdauer liegt deutlich tiber den Benchmarks fiir 6ffen-
tliche Projekte (15-25 Jahre). Sie erschwert zukiinftige Reinvestitionen und schrankt
die finanzielle Beweglichkeit der Gemeinde stark ein. Fir die Gemeinde Bettingen
bedeutet das konkret: Die gebundene Investition wiirde tiber Generationen hinweg
Mittel blockieren — und zwar ohne gesicherte Ruckfiihrung.

Die Kapitalisierungsrate liegt im unteren Bereich markttblicher Zielrenditen und ist
deutlich zu tief fur eine langfristige Investition der 6ffentlichen Hand. In Verbindung
mit dem negativen Marktwert und den hohen Investitionskosten ergibt sich ein
unausgewogenes Chancen-Risiko-Verhaltnis. Die Gemeinde Bettingen wiirde eine
tiefe Rendite bei gleichzeitig hohem Kapitaleinsatz tragen miissen.

Der Nettobarwert ist deutlich negativ — was bedeutet: Selbst bei idealem Projeki-
verlauf entstehen dauerhafte Verluste. Diese Zahl driickt aus, dass die Zahlungs-
strome die Investition nicht rechtfertigen — der Riickfluss aus den Mieten ist schlicht
zu gering. Fir die Gemeinde Bettingen heisst das: Sie wiirde bilanziell entwertet und
misste den Fehlbetrag langfristig aus dem tibrigen Haushalt tragen.

Auch tber einen sehr langen Betrachtungszeitraum von 50 Jahren bleibt die Rendite
negativ. Die IRR liegt deutlich unter dem Diskontierungssatz — ein klares Zeichen
dafur, dass sich diese Investition rechnerisch nicht lohnt. Die Kennzahl spricht
sowohl aus Sicht der 6ffentlichen Hand als auch aus Sicht eines hypothetischen
Dritten gegen das Projekt.

Der Break-Even liegt rund CHF 401°000 Uber dem erzielbaren Sollmietertrag von
CHF 570°000. Daraus ergibt sich ein strukturelles Defizit. Selbst minimale Abweich-
ungen bei Leerstand oder Instandhaltung wiirden das Projekt zusatzlich belasten
und das Risiko erhdhen. Fiir Bettingen heisst das: Ein ausgeglichenes Ergebnis ist

innerhalb 25 Jahren nicht erreichbar, selbst bei optimaler Bewirtschaftung.
I Anhand Investitionen (CAPEX) inkl. Kaufpreis von CHF 8.5 Mio.

- Confidential -

Starken

Die Variante tUberzeugt durch ihre grundsatzlich hohe Umsetz-
barkeit: Die bestehenden Gebaude lassen sich ohne vollstan-
digen Neubau in Wohnraum umnutzen. Dadurch werden Zeit und
Planungsaufwand reduziert. Auch sozialpolitisch kann das Sze-
nario Impulse setzen — insbesondere durch die Schaffung von
Wohnraum fir rund 48 Einwohner. Diese Wirkung wird im
aktuellen politischen Diskurs zur Wohnraumentlastung wahr-
genommen. Gleichzeitig ist der Eingriff in den Bestand weniger
konfliktbehaftet als bei einer umfassenden Neubebauung.

Schwéchen

Die wirtschaftliche Tragfahigkeit dieser Variante ist jedoch
eindeutig nicht gegeben. Der Nettobarwert liegt mit CHF -10.4
Mio. klar unter dem eingesetzten Kapital. Die Amortisationsdauer
von 47 Jahren Ubersteigt alle tblichen Grenzwerte fir 6ffentliche
Projekte und blockiert finanzielle Handlungsspielraume auf Jahr-
zehnte. Die interne Rendite bleibt selbst langfristig negativ und
liegt mit -0.4 % deutlich unter dem Diskontsatz von 3.6 %. Damit
ist dieses Projekt weder fir Investoren noch fur die 6ffentliche
Hand attraktiv. Die sehr geringe Rentabilitat wird zusatzlich durch
steigende Instandhaltungskosten verscharft.

Gesamtbewertung

Finanziell ist die Variante klar nicht tragfahig. Trotz tiberschau-
barem baulichem Aufwand und sozialem Nutzen resultiert ein
negativer Barwert, eine viel zu lange Kapitalbindung und eine
dauerhaft ungeniigende Verzinsung. Fur die Gemeinde Bettingen
bedeutet das: Die Umsetzung dieser Variante wirde erhebliche
Mittel binden, ohne nachhaltigen Gegenwert zu schaffen. Sie ist
daher nicht empfehlenswert — auch nicht als sozialpolitische
Kompromisslésung.

L2ygl. Risiko-Bewertungs-Matrix auf Seite 25

© Horvath
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Variante 2.1 verursacht geringere Investitionskosten, weist jedoch tber
die Laufzeit erhebliche finanzielle Defizite auf (1/2)

Investitionen
(CAPEX)

Nettobarwert
Investition

CHF -1.79 Mio.

@ Nettocashflow

Nettorendite PwC Bewertung

nach Investition
TCHF 200 p.a.

CHF 6.7 Mio. -65.8%

Periode NPV Jahr 1-10 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Jahr 2026 2026 - 2035 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035
Anzahl Bewohner 0 0 0 20 20 20 20 20 20 20
Hauptnutzflache 810 810 810 810 810 810 810 810 810 810
Mietertrage (Soll) 0 0 0 243000 243000 243000 243000 243000 243000 243000
0 0 o 300 300 300 300 300 300 300
Leerstand 0 0 0 48'600 2430 2430 2430 2430 2430 2430
0.0% 0.0% 0.0% 20.0% 1.0% 1.0% 1.0% 1.0% 10% 1.0%
Mietertrage (Ist) 5'969'716 1'637'820 0 0 0 194400 240570 240'570 240’570 240’570 240570 240'570
Betriebskosten 0 0 0 21870 21870 21870 21870 21870 21870 21870
0 0 0 27 27 7 27 27 27 27
0.0% 0.0% 004" 9.0% 9.0% 9.0% 9.0% 9.0% 9.0% 9.0%
Instandhaltung 0 0 0 4860 4860 4860 7290 729 9720 9720
0 0 0 6 6 6 9 9 1 1
0.0% 0.0% 0.0% 2.0% 2.0% 2.0% 3.0% 3.0% 4.0% 4.0%
LG-Invest./CAPEX 6799207 6700000 670000 3015'000 3015000 0 0 0 0 0 0 0
827 3122 3722 0 0 0 0 0 0 0
10% 45% 45%
0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0%
Investitionen / Kaufpreis LG 15200000  8'500°000
Liegenschaftskosten 15'966'624 15401690 9170000  3'015'000  3'015'000 26'730 26'730 26'7130 29'160 29'160 31'590 31590
1321 3722 2500 3 33 3 36 36 39 39
0.0% 0.0% 0.0% 11.0% 11.0% 11.0% 12.0% 12.0% 13.0% 13.0%
Nettocashflows -9'996'908 13763870 9170000  -3'015'000  -3'015'000 167'670 213'840 213'840 211410 211410 208'980 208'980
Nettorendite -65.8% -100.0% -2U.7% -19.8% 11% 14% 14% 14% 14% 1.4% 14%
Diskontierung 3.6% 3.6% 3.6% 3.6% 3.6% 3.6% 3.6% 3.6% 3.6% 3.6%
Net Present Value (NPV) -1'792'275 646718 -2'809'104  -2'711'490 145'551 179180 172'954 165'047 159312 152008 146'726
(ohne Kaufpreis) -133

Berechnungen inkl. Kaufpreis von CHF 8.5 Mio. (PwC-validiert, entspricht Besprechungen mit Verkauferschaft)
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Anz. EW
m2

CHF/a
CHF/m2a

CHF/a
% Soll-Miete

CHF/a

CHF/a
CHF/m2a
% Soll-Miete

CHF/a
CHF/m2a
% Soll-Miete

CHF/2
CHF/m2a

% Tot. CAPEX
% Soll-Miete

CHFfa
CHF/m2a
% Soll-Miete

CHF/a
%

%
CHF
CHF/m2 GSF

Umnutzung des Hauptgebaudes Haus zu den Bergen auf 812 m2 HNF
Potenzial: 20 Einwohner (bei @ 40 m2/EW)

Mietbeginn: 2029 mit anfanglich 20 % Leerstand, ab 2030: 1 % konstant
Soll-Mietertrag: CHF 243540 p.a. (CHF 300/m?2a)

Total Investitionen (CAPEX): CHF 6.7 Mio.

Betriebskosten: CHF 21’870 p.a. (~9 % der Sollmiete)

Instandhaltung: steigend auf CHF 19°483 per Jahr 2036 p.a. (~8 % der Sollmiete)
Barwert der zukunftigen Cashflows ab Jahr 11 (Terminal Value): CHF 3.25 Mio.
Diskontierungsfaktor: 3.6 %

Inflationsannahme: 1 % p.a.

Die Variante sieht eine gezielte Umnutzung des Hauptgeb&audes «Haus zu den Bergen» mit 810 m2 Hauptnutz-
flache in Mietwohnungen vor. Fir die Gemeinde Bettingen bedeutet dies die Schaffung von Wohnraum fiir rund 20
Personen — ein kleiner, aber stadtebaulich gut integrierbarer Beitrag zur lokalen Wohnraumentlastung. Die bauliche
Komplexitat ist gering, die Realisierung technisch wie planerisch machbar. Die Folge-Investitionen belaufen sich auf
rund CHF 6.7 Mio., verteilt auf die Jahre 2026 bis 2028. Ab 2029 werden stabile Soll-Mietertrage erwartet (CHF
243000 p.a.), zunachst mit 20 % Leerstand, ab 2030 konstant 1 %. Der operative Cashflow bleibt tiber den Betrach-
tungszeitraum hinweg positiv (rund CHF 200’000 p.a.), reicht jedoch nicht aus, um den Kapitaleinsatz langfristig zu
decken. Finanziell bleibt die Variante deutlich unter den Zielwerten: Der Nettobarwert der Investition liegt bei CHF
-1.79 Mio. und die Nettorendite der Folgekosten betragt durchschnittlich 1.3 % — zu wenig, um eine Investition
dieser Gréssenordnung nachhaltig zu rechtfertigen. Die Instandhaltungskosten steigen bis 2035 auf 8 % der Soll-
miete — das belastet die Erfolgsrechnung zusétzlich und erfordert Rickstellungen. Hinzu kommt: Die Gesamtzahl
von 20 mdglichen Bewohnern bleibt beschréankt, sodass der gesamtgemeindliche Effekt — trotz baulicher Mach-
barkeit — eher gering ist. Fur die Gemeinde Bettingen heisst das: Die Variante bindet Kapital, ohne langfristigen
Mehrwert zu schaffen. Die Investition erzeugt uber Jahrzehnte hinweg eine negative Wirkung auf die Bilanz, wah-
rend Handlungsspielraume eingeschrankt werden. Trotz baulicher Einfachheit ist die Variante unter finanziellen
Gesichtspunkten nicht tragfahig und daher aus renditeorientierter Sicht nicht zu empfehlen.
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Variante 2.1 bietet kaum finanziellen Mehrwert und fuhrt langfristig zu
hohen Verlusten fur die Gemeinde Bettingen (2/2)

Teilriickbau und Umnutzung Hauptgebaude Haus zu den Bergen zu Wohnungen (Miete)

Kosten (Kauf +
Investition)

ufpreis

CHF 15.2 Mio. CHF -10.3 Mio.

Nettobarwert inkl.§ Diskontierungs-

Bewertung?

satz
Hoch

Annahme / Kennzahl

Amortisationsdauer

Jahre, die es braucht, bis sich die Investition
durch Nettocashflows amortisiert hat
(statische Betrachtung ohne Abzinsung)

Kapitalisierungsrate
@ Jahresnettocashflow im Verhaltnis zur
Gesamtinvestition

Nettobarwert (NPV)

Barwert aller zukiinftigen Cashflows inkl.
Terminal Value abziiglich samtlicher
Investitionen (Kauf und Folgeinvestitionen)

Interne Rendite (IRR) auf 50 Jahre
Effektiver Zinssatz, bei dem NPV = 0 ware

Break-Even-Mieteinnahmen pro Jahr
Mindesthéhe der jahrlichen Mieteinnahmen,
um Investitions- und durchschnittliche
Liegenschaftskosten in 25 Jahren® zu decken

76 Jahre

CHF -10.3 Mio.

TCHF 642 p.a.

3Gangiger Planungshorizont in der Immobilienwirtschaft

17 Mai 2025 | Gemeinde Bettingen | Finanzbericht

Die Investition amortisiert sich erst nach rund 76 Jahren — weit jenseits wirtschaftlich
akzeptabler Zeitraume. Fir die Gemeinde bedeutet dies eine dauerhafte Kapital-
bindung, ohne dass in absehbarer Zeit ein Ruickfluss erfolgen kann. In der Folge
sind Reinvestitionen blockiert und finanzielle Spielraume langfristig eingeschrankt.

Die Kapitalisierungsrate liegt deutlich unter dem marktiiblichen Zielkorridor von 3.5—
5 %. Fur offentliche Trager ist eine gewisse Untergrenze tolerierbar, aber nicht in
Verbindung mit negativen Kapitalwerten. Diese Kennzahl bestéatigt: Das Projekt ist
langfristig unterverzinslich und nicht wirtschaftlich tragféhig.

Der NPV ist klar negativ — selbst unter konservativen Mietannahmen. Das bedeutet,
dass die Investition langfristig einen Verlust erzeugt, der nicht durch laufende Er-
trage gedeckt wird. Fiir die Gemeinde Bettingen ist dies aus finanzpolitischer Sicht
ein substanzieller Fehlbetrag.

Die IRR liegt nicht nur unter dem Diskontierungssatz von 3.6 %, sondern ist tiber 50
Jahre hinweg negativ. Selbst bei optimaler Entwicklung ist kein realer Kapitalerhalt
gegeben. Das Projekt wiirde dauerhaft Wert vernichten statt aufbauen.

Die erforderlichen Einnahmen zur Deckung aller Aufwendungen liegen rund CHF
399’000 iiber dem realisierbaren Mietertrag von CHF 243'000. Daraus ergibt sich ein
strukturelles Defizit. Selbst minimale Abweichungen bei Leerstand oder Instand-
haltung wiirden das Projekt zusatzlich belasten und das Risiko erhéhen.

I Anhand Investitionen (CAPEX) inkl. Kaufpreis von CHF 8.5 Mio.
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Starken

Die Variante tUberzeugt durch ihre bauliche Einfachheit und die
beschrankte Eingriffstiefe. Der Umbau des Bestandsgebaudes
lasst sich mit einem Investitionsvolumen von CHF 6.7 Mio. effi-
zient umsetzen. Planungsaufwand und Genehmigungsrisiken sind
gering. Der Gebaudeerhalt wird in der Bevdlkerung voraus-
sichtlich positiv aufgenommen. Auch die Mietkalkulation ist
konservativ angesetzt, was flur Planungssicherheit spricht.

Schwéchen

Finanziell ist die Variante klar defizitar. Die erwarteten Ruickflisse
reichen nicht aus, um die Investition zu rechtfertigen. Die Amorti-
sationsdauer von 76 Jahren ist unvertretbar, der Nettobarwert inkl.
Kaufpreis mit CHF -10.3 Mio. negativ, und die Nettorendite mit

1.3 % deutlich unter dem Zielwert. Die interne Rendite ist tiber
Jahrzehnte hinweg negativ. Gleichzeitig bindet das Projekt Kapital
ohne gesellschaftlich breiten Nutzen: Die Umnutzung schafft nur
Wohnraum fiir 20 Personen, wéhrend die restliche Parzelle nicht
aktiviert wird. Fur die Gemeinde Bettingen ergibt sich kein strate-
gischer Hebel, weder finanziell noch entwicklungsplanerisch.

Gesamtbewertung

Variante 2.1 ist aus Sicht der Gemeinde Bettingen weder wirt-
schaftlich noch strukturell empfehlenswert. Sie verursacht tiber
Jahrzehnte hinweg Kapitalverluste, ohne in gleichem Ausmass
zur Lésung des Wohnraumproblems beizutragen. Die geringe
Belegung, die lange Kapitalbindung und die dauerhafte Unterver-
zinsung sprechen klar gegen eine Umsetzung. Selbst unter
stadtebaulichen und sozialpolitischen Gesichtspunkten kann kein
ausreichender Mehrwert abgeleitet werden. Die Variante sollte
daher nicht weiterverfolgt werden — insbesondere im Vergleich zu
effizienteren Entwicklungsansatzen mit hoherem Potenzial.

L2vgl. Risiko-Bewertungs-Matrix auf Seite 25
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Variante 2.2 erzielt kurzfristige Erlése durch Verkauf, bleibt aber
bilanziell negativ und ohne strategischen Mehrwert (1/2)

Investitionen Nettobarwert

Verkaufserlés |§ Nettorendite PwC o Bewertun
(CAPEX) Investition 9
2.2 CHF 7 Mio. CHF 9.72 Mio. -40.7% CHF 2.22 Mio. || @l ~ WD
perode NP Lo ! 2 3 ¢ 5 6 7 s o 0o Umnutzung des Hauptgebaudes «Haus zu den Bergen» auf 812 m2 HNF (nach Teilriickbau)
Jahr 26 2026-2035 06 207 208 2029 2030 2031 2032 2033 03 035 203/, X - ) i B R
Potenzial: 20 Einwohner (bei @ 40 m?/EW), keine Leerstande beriicksichtigt
Anzahl Bewohner 0 0 0 2 0 20 0 2 0 20 20 AnzEW . Verkaufsbeginn: 2028 mit vollstandigem Abverkauf bis 2030
Hauptnutzfache 810 810 810 810 810 810 810 810 810 810 810 m2 . Verkaufserlose (Soll): CHF 9.72 Mio. gesamt, aufgeteilt iiber drei Jahre
. . \ 50 e . y 2
Verkaufserles STWE 2907000 $1000 0 o TR0 2ew00 6000 0 0 0 0 0 o Gl Ziel-Verkaufspreis: CHF 7'000/m2 (inkl. 0 % Risiko-/Gewinnzuschlag auf Benchmark von CHF 6'580/m?)
Total Investitionen (CAPEX): CHF 7.0 Mio. (exkl. Kaufpreis)
Betriebskosten 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 CHFfa - Keine laufenden Betriebs- oder Instandhaltungskosten angesetzt
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 Chfjmta Diskontierungsfaktor: 2.0 %
00% 00% 00% 00% 00% 0.0% 00% 00% 0.0% 0.0% 00% % Soll-Miete i
Inflationsannahme: 1 % p.a.
Instandhaltung 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 CHFfa - Nettobarwert der Investition: CHF 2.22 Mio.
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 CHF/m2a
LG-Invest./CAPEX 7000000 700000 3150000 3150000 0 0 0 0 0 0 0 0 CHF/a
864 3889 3889 0 0 0 0 0 0 0 0 CHF/m2a Variante 2.2 sieht den Umbau des Hauptgebaudes in Stockwerkeigentum (STWE) mit vollstandigem Abverkauf bis
10% 5% 5% % Tot, CAPEX 2030 vor. Die nutzbare Hauptnutzflache von rund 810 m? soll in mehreren Etappen zwischen 2028 und 2030 ver-
0.0% 0.0% 194.4% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% % Soll-Miete kauft werden. Der angesetzte Zielverkaufspreis von durchschnittlich CHF 7'000/m? entspricht marktiiblichen Annah-
men und flihrt zu Gesamterlésen von rund CHF 9.72 Mio. Die Investitionen belaufen sich auf CHF 7.0 Mio., exklu-
Investitionen / Kaufpreis LG 15500000 8/500°000 sive des Grundstuickskaufpreises von CHF 8.5 Mio. Wéahrend die Variante operativ wenig komplex ist und rasch
umsetzbar ware, zeigen sich aus Sicht der Gemeinde mehrere strukturelle Schwachen. Der vollstandige Verkauf
Liegenschaftskosten 15015605 15500000 9200000 3150000 3150000 0 0 0 0 0 0 0 0 CHF/a der Flache fiihrt zu einem unmittelbaren Verlust an Steuerungshoheit Gber das Grundstiick. Es entsteht keine
11358 3889 2500 0 0 0 0 0 0 0 0 CHFfm2a Méglichkeit, zukiinftige Nutzungen sozial, 6kologisch oder stadtebaulich zu lenken. Auch entfallt jegliches Potenzial
0.0% 0.0% 198.4% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% % Soll-Miete fur langfristige Ertrége, da das Areal in Ganze veraussert wird. Finanziell stellt sich die Situation ebenfalls kritisch
dar: Die Verkaufserlose reichen bei Einbezug des Kaufpreises nicht aus, um die Gesamtinvestition zu decken.
Nettocashflows 108605 5780000 9200000 -¥150000 -U530000  2430'000  5'670°000 0 0 0 0 0 0 CHFfa Damit entsteht kein nachhaltiger Gegenwert fiir das eingesetzte Kapital. Hinzu kommt, dass kein sozialer oder
Return on Investment (ROI) 40.7% 373% struktureller Mehrwert fur die Gemeinde erzielt wird — es entstehen lediglich 20 Wohneinheiten, ohne Beitrag zur
offentlichen Infrastruktur, Durchmischung oder Versorgung. Unter dem Strich bleibt festzuhalten: Die Variante ist
Diskontierung 20% 20% 20% 20% 20% 20% 20% 20% 20% 20% 20% % weder aus finanzieller noch aus strategischer Sicht tiberzeugend. Eine Umsetzung wére nur bei klar definierter
Net Present Value (NPV) 220479 686275 302768 UMAVTS3 2244944 5135494 0 0 0 0 0 0 CHF politischer Absicht zu rechtfertigen — etwa im Sinne eines bewussten Ausstiegs aus der Standortentwicklung.
(ohne Kaufpreis) 165 CHF/m2 GSF
Berechnungen inkl. Kaufpreis von CHF 8.5 Mio. (PwC-validiert, entspricht Besprechungen mit Verkauferschaft)
18 Mai 2025 | Gemeinde Bettingen | Finanzbericht © Horvéth
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Variante 2.2 — Trotz positiver Kapitalrickflisse tGberzeugt die Variante
finanziell nicht und weist strukturelle Schwachen auf (2/2)

Teilrlickbau und Umnutzung Hauptgebaude Haus zu den Bergen zu Wohnungen (STWE)

Nettobarwert inkl.
Kaufpreis

CHF -6.28 Mio.

Kosten (Kauf +
Investition)

CHF 15.5 Mio.

Diskontierungs-

Bewertung?

S

satz
Mittel

Annahme

Amortisationsdauer

Jahre, die es braucht, bis sich die Investition
durch Nettocashflows amortisiert hat
(statische Betrachtung ohne Abzinsung)

Kapitalisierungsrate
Verhaltnis des Nettoverkaufserldses (nach
Abzug aller Kosten) zur Investition

Nettobarwert (NPV)

Barwert aller zukiinftigen Cashflows inkl.
Terminal Value abziiglich samtlicher
Investitionen (Kauf und Folgeinvestitionen)

Interne Rendite (IRR) bis Verkauf
Effektiver Zinssatz, bei dem NPV = 0 ware

Break-Even-Verkaufserlos

Mindesterlos bei einem Verkauf, der
notwendig ist, um die Investitionskosten inkl.
Ausgaben vollstandig zu decken

-37.3%

CHF -6.28 Mio.

-15.36 %

CHF 15.5 Mio. total

19 Mai 2025 | Gemeinde Bettingen | Finanzbericht

Die Amortisation erfolgt durch die vollstandige Veréausserung der STWE-Einheiten
bis 2030. Das bedeutet eine kurze Kapitalbindungsdauer, was die Liquiditat der Ge-
meinde schnell verbessert. Im Vergleich zu den Mietvarianten, die Jahrzehnte zur
Ruckfuhrung bendtigen, bietet dieses Modell friihzeitige finanzielle Entlastung.

Diese stark negative Kennzahl zeigt die Differenz zwischen Gesamtaufwand (inkl.

Kaufpreis) und Verkaufserlgs. Sie weist auf eine massive Unterdeckung aus Bilanz-
sicht hin. Als reines Exit-Modell ist die Kapitalisierungsrate methodisch nur begrenzt
aussagekraftig, dennoch wird klar: Die Gemeinde realisiert einen Verlust gegeniiber
dem investierten Buchwert. Dieses Defizit konnte politisch erklarungsbedurftig sein.

Der NPV ist negativ, weil der geplante Verkaufserlés den Gesamtinvestitions-
aufwand (inkl. Kaufpreis von CHF 8.5 Mio.) nicht deckt. Trotz der positiven Riick-
flisse aus dem STWE-Verkauf bleibt ein strukturelles Finanzierungsdefizit. Nur bei
Ausblendung des Kaufpreises ergibt sich ein positiver Teilwert. Der NPV zeigt: Die
Gemeinde wiirde reale Vermogenswerte unter Marktwert veraussern.

Die stark negative IRR bestatigt, dass kein Kapitalerhalt erzielt wird. Selbst bei
zeitnaher Verausserung entstehen keine positiven Renditen, sondern dauerhafte
Verluste. Fur Investoren oder Gemeinden mit knappen Haushalten ist dies ein klares
Ausschlusskriterium. Eine Umsetzung ware allenfalls aus politisch-strategischen
oder sozialraumlichen Uberlegungen zu rechtfertigen — nicht aus finanziellen.

Der Break-Even entspricht dem Gesamtkapitalbedarf inklusive Kaufpreis. Der
geplante Verkaufserlos liegt bei CHF 9.72 Mio. — also rund CHF 5.8 Mio. unter dem
Mindestwert. Auch wenn kein operativer Verlust entsteht, bleibt der bilanziell
relevante Fehlbetrag bestehen. Diese Liicke miisste politisch gerechtfertigt oder
bewusst in Kauf genommen werden.

I Anhand Investitionen (CAPEX) inkl. Kaufpreis von CHF 8.5 Mio.

- Confidential -

Starken

Die Variante Uberzeugt durch kurze Laufzeit, einfache Umsetzbar-
keit und sofortige Liquiditat. Der komplette Verkauf der STWE-
Einheiten bis 2030 schafft friihzeitige Einnahmen, ohne dass lau-
fende Betriebs- oder Instandhaltungskosten entstehen. Der Um-
bau ist baulich gut machbar, der Planungsaufwand gering. Die Er-
trage aus dem Verkauf (CHF 9.72 Mio.) liegen Uber dem reinen
Baukostenaufwand — exklusive Kaufpreis ergibt sich ein positiver
Kapitalwert. Fur die Gemeinde ist dies eine pragmatische Exit-
Strategie mit operativem Nutzen.

Schwéchen

Unter Einbezug des gesamten Investitionsaufwands inkl. Kauf-
preis bleibt das Projekt jedoch wirtschaftlich negativ. Der Netto-
barwert liegt bei CHF -6.28 Mio., die interne Rendite bei -15.36 %.
Der geplante Verkaufserlds deckt die Gesamtinvestition nicht — es
verbleibt ein erheblicher Fehlbetrag. Damit stellt die Variante kei-
ne nachhaltige Kapitalverwertung dar. Zudem fehlt dem Modell
strategischer Gestaltungsspielraum: Die Flache ist vollstéandig
veraussert, potenzieller Einfluss auf zukinftige Entwicklungen
entfallt und auch der soziale Nutzen ist begrenzt.

Gesamtbewertung

Variante 2.2 erzielt einen kurzfristigen Liquiditatszufluss, ohne
Folgekosten oder operative Risiken — das spricht fiir ihre opera-
tive Attraktivitat. Doch finanziell bleibt sie unter dem Strich defizi-
tar, wenn der Kaufpreis bericksichtigt wird. Die Gemeinde musste
einen realen Wertverlust hinnehmen. Die Variante eignet sich nur
dann als Option, wenn entweder ein hoher strategischer Verkaufs-
druck besteht oder der Grundstiickswert aus politischen Grinden
bewusst nicht monetarisiert werden soll. Unter wirtschaftlichen
Gesichtspunkten ist die Variante nicht empfehlenswert.

L2ygl. Risiko-Bewertungs-Matrix auf Seite 25
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Variante 3.1 bietet das grosste stadtebauliche Potenzial, ist jedoch mit
erheblichen finanziellen Herausforderungen verbunden (1/2)

Investitionen @ Nettocashflow Nettobarwert

5 Nettorendite PwC o Bewertun
(CAPEX) nach Investition Investition 9
3.1
Periode NPV Jahr 1-10 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 111 . . - P
Jahr 2006 2026-2035 206 2007 208 2029 2030 2031 232 2033 203 2035 2036/, - Entwicklung eines neuen Gebaudes mit 3'632 m? HNF
- Potenzial: 91 Einwohner (bei @ 40 m¥EW)
Anzahl Bewohner 0 0 0 91 91 91 91 91 91 91 91 Anz.EW . . N " .
Hauptnutzfiche 6 %63 o 36 363 63 60 36 363 63 62 m . Mietbeginn: 2029 mit anfanglich 20 % Leerstand, ab 2030: 1 % konstant
- Soll-Mietertrag: CHF 1.09 Mio. p.a. ab 2029 (CHF 300/m?2a)
Mietertrage (Soll) 0 0 0 1089'540 1'089'540 1'089'540 1'089'540 1'089'540 1'089'540 1'089'540 1089540 CHF/a ”, .
0 o 0 30 30 30 0 30 30 0 300 CHE/m2a . Total Investitionen (CAPEX): CHF 23.6 Mio.
. Betriebskosten: CHF 98’059 p.a. (~9 % der Sollmiete)
Leerstand 0 0 0 217'908 10895 10'895 10'895 10895 10'895 10'895 10'895 CHF/a . N .
00% 00% 00% 200% 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10% % SolkMiete - Instandhaltung: steigend auf CHF 59'925 p.a. (~5.5 % der Sollmiete)
- Barwert der zukunftigen Cashflows ab Jahr 11 (Terminal Value): CHF 21.7 Mio.
Mietertrége (Ist) 35'274'822 7'343'500 0 0 0 871632 1078'645  1'078'645 1078645 1078645 1078645 1'078'645 1078645 CHF/a ) .
. Diskontierungsfaktor: 2.8 %
Betriebskosten 0 0 0 981059 98059 98059 981059 981059 98059 98059 981059 CHF/a . Inflationsannahme: 1 % p.a.
0 0 0 27 27 27 27 27 27 27 27 CHF/m2a
0.0% 0.0% 0.0%” 9.0% 9.0% 9.0% 9.0% 9.0% 9.0% 9.0% 9.0% % Soll-Miete
Istandhaltung 0 0 0 amt amL wml e e e e 59925 Chffa _
0 0 0 6 6 6 9 9 12 12 17 CHF/m2a
0.0% 0.0% 0.0% 20% 20% 20% 30% 3.0% 4.0% 4.0% 5.5% % Soll-Miete Variante 3.1 umfasst die Entwicklung eines Neubaus mit 3'632 m2 Hauptnutzflache. Das daraus resultierende
Wohnraumangebot entspricht 91 zusétzlichen Einwohnerinnen und Einwohnern — damit wiirde die Gemeinde einen
Gt/ CAPEX 25368108 23600000 “‘”g “’“‘;g‘;g 1"612,‘;22 g s g g g g g s gg‘; E:Z“Z relevanten Beitrag zur lokalen Wohnraumsicherung leisten. Mit einem Mietbeginn ab 2029, moderatem Leerstand in
10% P P %To(mCZPEX der Anlaufphase sowie einem marktiiblichen Mietpreis von CHF 300/m?2a erscheint das Szenario realistisch geplant.
0.0% 0.0% 0.0% 00% 0.0% 0.0% 00% 0% 0.0% 0.0% 110% % Soll-Miete Aus betriebswirtschaftlicher Sicht zeichnen sich stabile Rahmenbedingungen ab: Betriebskosten von 9 % der
Sollmiete und gestaffelt steigende Instandhaltungskosten bleiben im marktiiblichen Rahmen. Die anfanglichen
Investitionen / Kaufpreis LG 32100000 8500000 Investitionen in Hohe von CHF 23.6 Mio. (zzgl. Kaufpreis) sind jedoch substanziell und fiihren in den ersten
. - . - ) ) ) : ’ ) Projektjahren zu stark negativen Cashflows. Ab 2029 generiert das Projekt kontinuierlich positive Zahlungsstréme.
Uegenschaftskosten SEEIZE  3AEE A0 w;g ngg‘;z ng’,gzg e x;g e 3:2 “Wg 1307:: 0 7:: 1‘" 52: ms:g zm:: E:Z:\Ia Die hohe bauliche Dichte (AZ 0.38) erlaubt eine effiziente Nutzung der Flache. Fiir die Gemeinde Bettingen
00% 0% 00% 110% 0% 1% 120% 120% 5% 15.0% 255% %Soll- Miete bedeutet diese Variante ein klares stadtebauliches und wohnpolitisches Signal: Sie schafft zusatzlichen Wohnraum,
fordert soziale Durchmischung und starkt die Siedlungsentwicklung. Allerdings geht dies mit einer langfristigen
Nettocashflows 3386413 -25'660'819 10860000 -10620000 -10'620'000 75783 958795 958795 947900 947’900  937°004 937004 800’812 CHF/a Kapitalbindung und hohen Vorleistungen einher. Finanzwirtschaftlich ist die Tragféhigkeit daher eng mit stabiler
Nettorendite -105% -100.0% 49.4% 1% 23% 30% 30% 30% 3.0% 29% 29% 25% % Vermietung und dem Erreichen der geplanten Einnahmen verbunden. Strategisch jedoch erdffnet die Variante den
- grossten Handlungsspielraum — insbesondere im Vergleich zu den tbrigen Varianten.
Diskontierung 28% 28% 28% 28% 28% 28% 28% 28% 28% 28% 28% %
Net Present Value (NPV) 4'882'069 -2295720  -10'049'357  -9'775'639 673'162 835'142 812'395 781'287 760'007 730'809 710903 21'699081 CHF
(ohne Kaufpreis) 362 CHF/m2 GSF

Berechnungen inkl. Kaufpreis von CHF 8.5 Mio. (PwC-validiert, entspricht Besprechungen mit Verkauferschaft)

20 Mai 2025 | Gemeinde Bettingen | Finanzbericht © Horvath
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Variante 3.1 Uberzeugt strategisch und wohnpolitisch, verfehlt aber klar
die finanziellen Zielgrossen der Gemeinde Bettingen (2/2)

Entwicklung (Miete)

Kosten (Kauf + §Nettobarwert inkl.
Investition)

Kaufpreis

CHF 32.1 Mio. CHF -3.62 Mio.

Diskontierungs-
satz

Bewertung?

Hoch

Annahme

Amortisationsdauer

Jahre, die es braucht, bis sich die Investition
durch Nettocashflows amortisiert hat
(statische Betrachtung ohne Abzinsung)

Kapitalisierungsrate
@ Jahresnettocashflow im Verhaltnis zur
Gesamtinvestition

Nettobarwert (NPV)

Barwert aller zukiinftigen Cashflows inkl.
Terminal Value abziiglich samtlicher
Investitionen (Kauf und Folgeinvestitionen)

CHF -3.62 Mio.

Interne Rendite (IRR) auf 50 Jahre
Effektiver Zinssatz, bei dem NPV = 0 ware

Break-Even-Mieteinnahmen pro Jahr
Mindesthéhe der jahrlichen Mieteinnahmen,
um Investitions- und durchschnittliche
Liegenschaftskosten in 25 Jahren® zu decken

3Gangiger Planungshorizont in der Immobilienwirtschaft

21 Mai 2025 | Gemeinde Bettingen | Finanzbericht

0.76 %

CHF 1.43 Mio. p.a.

35 Jahre

Die Investition amortisiert sich mit Beriicksichtigung des Grundstiickskaufs innerhalb
von 35 Jahren — dies liegt deutlich tiber den Zielwerten fiir 6ffentliche Projekte (15—
25 Jahre). Eine so lange Kapitalbindung schrénkt die finanzielle Beweglichkeit der
Gemeinde stark ein.

Die erzielte Kapitalisierungsrate liegt knapp tber der Inflationsrate und damit im
unteren Bereich akzeptabler Zielwerte. Fur Investoren ist dieses Niveau nicht
besonders attraktiv, fur die Gemeinde jedoch noch vertretbar, sofern die Umsetzung
mit politischen Zielsetzungen wie Wohnraumférderung oder Siedlungsentwicklung
verknupft ist.

Der negative NPV bei Einrechnung des Grundstiickskaufs zeigt, dass aus rein
finanzwirtschaftlicher Sicht ein Wertverlust entsteht. Der Barwert aller kiinftigen
Zahlungsflisse reicht nicht aus, um die Gesamtinvestition (inkl. Kaufpreis) zu
rechtfertigen. Zwar zeigt das Projekt bei Verzicht auf den Grundstiickskauf einen
positiven Substanzwert, dieser ist jedoch stark modellabh&ngig.

Die interne Verzinsung liegt deutlich unter dem angesetzten Diskontierungssatz von
2.8 %. Dies signalisiert, dass das Projekt selbst bei langer Laufzeit nicht wirt-
schaftlich attraktiv ist. Fur institutionelle Investoren oder eine marktiibliche Kapital-
verzinsung ist diese Rendite ungentigend. Die Variante ist daher nur unter
strategischen Zielsetzungen vertretbar.

Die erforderlichen Mindesteinnahmen zur Kostendeckung in 25 Jahren liegen bei
rund CHF 1.43 Mio. jahrlich. Der geplante Soll-Mietertrag von CHF 1.09 Mio. p.a.
deckt diesen Wert nicht, was kaum Spielraum fiir Leerstande, Kostensteigerungen
oder Instandhaltungsrisiken lasst. Dies verdeutlicht die finanzielle Sensitivitat der
Variante und das strukturelle Defizit.

I Anhand Investitionen (CAPEX) inkl. Kaufpreis von CHF 8.5 Mio.

- Confidential -

Starken

Variante 3.1 bietet das grosste stadtebauliche und wohnpolitische
Potenzial aller untersuchten Optionen. Die neu geschaffene
Nutzflache von 3’632 m2 ermdglicht Wohnraum fur 91 Personen —
ein signifikanter Beitrag zur lokalen Wohnraumversorgung. Die
bauliche Dichte (AZ 0.38) erlaubt eine effiziente Nutzung der
verfugbaren Flache. Die Mieten sind marktgerecht kalkuliert,
Betriebskosten und Instandhaltungsaufwand bewegen sich im
tblichen Rahmen. Auch aus Sicht der Siedlungsentwicklung
leistet die Variante einen positiven Beitrag — insbesondere vor
dem Hintergrund des prognostizierten Bevdlkerungswachstums.

Schwéchen

Finanzwirtschaftlich ist die Variante herausfordernd. Unter
Einrechnung des Grundstiickskaufs ergibt sich ein negativer
Netto-Barwert von CHF -3.62 Mio., die interne Rendite liegt mit
0.76% deutlich unter dem Diskontierungssatz von 2.8%. Die
Amortisationsdauer von 35 Jahren liegt weit iber dem Zielkorridor
furr 6ffentliche Projekte (15-25 Jahre). Auch die Kapitalisierungs-
rate (2.8%) bleibt unter marktublichen Zielwerten. Damit bindet die
Variante Uber Jahrzehnte hinweg erhebliche Mittel bei vergleichs-
weise geringer Verzinsung. Der Break-Even der jéhrlichen Miet-
einnahmen Uber einen Zeitraum von 25 Jahren wird nicht erreicht.

Gesamtbewertung

Variante 3.1 kann als langfristige Investition in die strukturelle und
soziale Entwicklung der Gemeinde verstanden werden. Sie bietet
ein Signal fur aktiven Wohnungsbau. Gleichzeitig ist sie aus rein
finanzwirtschaftlicher Sicht nicht tragféhig. Die Realisierung er-
fordert politischen Willen, klare Prioritatensetzung und eine
Bereitschaft zur langfristigen Kapitalbindung.

L2ygl. Risiko-Bewertungs-Matrix auf Seite 25
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Variante 3.2 ermdglicht eine hohe Kapitalverwertung durch den Verkauf,
birgt aber Risiken bei der langfristigen Nutzungsperspektive (1/2)

Investitionen Nettobarwert

Verkaufserlés |§ Nettorendite PwC o Bewertun
(CAPEX) Investition 9
3.2
Periode NPV Jahr 1-10 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11/f. Entwicklung des Areals mit 3632 m? HNF
Jahr 26 2026-2035 06 207 208 2029 2030 2031 2032 2033 03 035 203/, X ) ) . L
Potenzial: 91 Einwohner (bei @ 40 m¥EW); STWE-Modell (Stockwerkeigentum), vollstandiger Abverkauf —
Antah Bewohmer 0 0 0 bl El Bl 9% bl El Bl o Amtw keine Leerstande berticksichtigt
Hauptnutzfliche 3632 3632 3632 3632 3632 3632 3632 3632 3632 363 3632 m2 . Verkaufsbeginn: 2027 mit gestaffelten Verkéaufen bis 2029
e , " " Verkaufserlose (Soll): CHF 45.4 Mio. Uber drei Jahre (entspricht CHF 12°500/m?)
v os STWE Q4268 45397500 0 7263600 10895400 27'23%'500 0 0 0 0 0 0 0 CHF) . ) L L .
eausets e Ziel-Verkaufspreis: CHF 33.5 Mio. (inkl. 20 % Risiko-Gewinnzuschlag)
Betriebskosten 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 CHFf2 . Total Investitionen (CAPEX): CHF 33.5 Mio.
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 CHF/m2a . Keine laufenden Betriebs- oder Instandhaltungskosten angesetzt
00% 00% 00% 00% 00% 0.0% 00% 00% 0.0% 0.0% 00% % Soll-Miete Diskontierungsfaktor: 2.0 %
nstandhahtung 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 CHifa + Inflationsannahme: 1 % p.a.
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 CHF/m2a
LG-Invest. / CAPEX 31979442 33500000 3350000 15075000  15'075'000 0 0 0 0 0 0 0 0 CHF/a
m 2151 1151 0 0 0 0 0 0 0 0 CHF/m2a Variante 3.2 sieht den Neubau mit 3'632 m? Hauptnutzflache und den vollstéandigen Verkauf der Einheiten im Stock-
10% 5% 5% % Tot, CAPEX werkeigentum (STWE) bis 2029 vor. Die erzielbaren Erlése belaufen sich auf CHF 45.4 Mio., was einem Quadrat-
0.0% 207.5% 138.4% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% % Soll-Miete meterpreis von CHF 12’500 entspricht. Diese Annahme liegt Gber dem aktuellen Marktpreisniveau und basiert auf
optimistischen Annahmen zur Kaufkraft und Zahlungsbereitschaft potenzieller Erwerber. Leerstande, Marktrisiken
Investitionen / Kaufpreis LG 42000000 8500000 oder Preisabschlage sind nicht beriicksichtigt. Finanziell zeigt sich ein klares Profil: Die Variante generiert keine
laufenden Betriebsertrage, sondern zielt auf einen raschen Kapitalriickfluss durch Verdusserung. Mit Investitions-
Liegenschaftskosten W312776 42000000 1850000 15075000 15075000 0 0 0 0 0 0 0 0 CHF/a kosten von CHF 33.5 Mio. liegt das Szenario im oberen Bereich aller Varianten. Durch die vollstandige Veraus-
3263 4151 2500 0 0 0 0 0 0 0 0 CHFfm2a serung entsteht ein substanzieller Mittelzufluss. Die Abwesenheit von Folgekosten (z. B. Instandhaltung) reduziert
0.0% 207.5% 138.4% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% % Soll-Miete den Verwaltungsaufwand, zugleich entfallt aber jegliche zukiinftige Nutzungsméglichkeit fiir die Gemeinde. Der
strategische Nutzen ist begrenzt: Die Wohnnutzung wird vollsténdig privatisiert, soziale Steuerungswirkungen
Nettocashflows 2099912 3307500 -1U850000 7811400 4179600 27238500 0 0 0 0 0 0 0 CHFfa entfallen. Insgesamt ist Variante 3.2 eine betont kommerzielle Option mit dem Ziel des unmittelbaren Verkaufs. Sie
Return on Investment (ROI) 52% 8.1% % bietet finanzielle Planbarkeit, aber keinen langfristigen Wohn- oder Gestaltungseffekt. Ihr Erfolg hangt wesentlich
vom Erreichen der hohen Preisannahmen ab. Bleibt der Markt hinter den Erwartungen zuriick, entstehen spirbare
Diskontierung 20% 20% 20% 20% 20% 20% 20% 20% 20% 20% 20% % Verluste. Aus strategischer Perspektive ist diese Variante deshalb nur eingeschrénkt empfehlenswert.
Net Present Value (NPV) 1043326 3284314 TS08074 3938530 25164164 0 0 0 0 0 0 0 CHF
(ohne Kaufpreis) m CHF/m2 GSF
Berechnungen inkl. Kaufpreis von CHF 8.5 Mio. (PwC-validiert, entspricht Besprechungen mit Verkauferschaft)
22 Mai 2025 | Gemeinde Bettingen | Finanzbericht © Horvéth
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Variante 3.2 erreicht bei idealen Annahmen positive Kennzahlen, bleibt
jedoch stark abhangig vom Marktpreis und der Machbarkeit (2/2)

Entwicklung (STWE)

Kosten (Kauf +
Investition)

Kaufpreis

CHF 42 Mio. CHF 1.93 Mio.

Nettobarwert inkl.§ Diskontierungs-

Bewertung?

satz

Annahme / Kennzahl

Amortisationsdauer

Jahre, die es braucht, bis sich die Investition
durch Nettocashflows amortisiert hat
(statische Betrachtung ohne Abzinsung)

3 Jahre

CHF 1.93 Mio.

5.86 %

Kapitalisierungsrate
Verhaltnis des Nettoverkaufserldses (nach
Abzug aller Kosten) zur Investition

Nettobarwert (NPV)

Barwert aller zukiinftigen Cashflows inkl.
Terminal Value abziiglich samtlicher
Investitionen (Kauf und Folgeinvestitionen)

Interne Rendite (IRR) auf 50 Jahre
Effektiver Zinssatz, bei dem NPV = 0 ware

Break-Even-Verkaufserlos

Mindesterlos bei einem Verkauf, der
notwendig ist, um die Investitionskosten inkl.
Ausgaben vollstandig zu decken

CHF 42 Mio. total

23 Mai 2025 | Gemeinde Bettingen | Finanzbericht

Die Investition amortisiert sich innerhalb von drei Jahren durch den vollstandigen
STWE-Abverkauf — ein sehr kurzer Zeitraum. Diese schnelle Kapitalriickfiihrung ist
insbesondere fiir renditeorientierte Investoren attraktiv. Fiir die Gemeinde bedeutet
dies geringe Kapitalbindung und ztigige Liquiditatsfreisetzung.

Mit 8.1 % liegt die Kapitalisierungsrate deutlich tiber markttiblichen Zielgréssen fur
Wohneigentum (typisch: 3.5 %-5.0 %). Sie unterstreicht die starke wirtschaftliche
Hebelwirkung des Modells — allerdings nur bei erfolgreicher Umsetzung des voll-
standigen Verkaufs zum Zielpreis. Bereits moderate Preisabschlage wiirden die
Kapitalisierungsrate deutlich senken & das Ertragsprofil empfindlich verschlechtern.

Der Nettobarwert betragt CHF 1.93 Mio. — berechnet inklusive Kaufpreis. Damit
verbleibt ein positiver Saldo fiir die Gemeinde, allerdings mit engen Margen. Der
NPV hangt stark vom realisierbaren Verkaufspreis ab: Bei einem Zielerl6s von
CHF 45.4 Mio. ist das Ergebnis positiv, doch bereits Preisabschléage von rund 5—
10 % konnten den NPV auf null driicken oder sogar negativ werden lassen.

Mit 5.86 % liegt die IRR Uber dem Diskontierungssatz von 2 % und zeigt eine
wirtschaftlich tragfahige Verwertung. Die Kennzahl ist jedoch sensitiv gegentiber
Marktpreisanderungen. Bei einer Verfehlung der geplanten Erlose sinkt der Wert
stark ab — was das Modell riskanter macht als klassische Mietstrategien.

Die erforderlichen Verkaufserlése zur Deckung aller Investitionen (CHF 42 Mio.)
werden knapp durch die kalkulierten Gesamterlése (CHF 45.4 Mio.) tbertroffen. Der
finanzielle Puffer ist jedoch gering — bereits Preisabschlage von 7-10 % wiirden das
Projekt aus dem Gleichgewicht bringen und den positiven Saldo geféahrden.

I Anhand Investitionen (CAPEX) inkl. Kaufpreis von CHF 8.5 Mio.

- Confidential -

Starken

Variante 3.2 ermdglicht eine rasche Kapitalverwertung mit hohen
Verkaufserlosen bei kurzer Amortisationsdauer. Die Umsetzung
ist technisch machbar kann aber Genehmigungsverfahren bein-
halten. Der Wegfall von Betriebs- und Instandhaltungskosten
vereinfacht die Projektstruktur. Die hohe Kapitalisierungsrate
(8.1 %) und der positive Nettobarwert (CHF 1.93 Mio.) unter-
streichen das wirtschaftliche Potenzial — vorausgesetzt, der Ziel-
verkaufspreis wird erreicht. Das Modell eignet sich vor allem fiir
renditeorientierte Investoren mit Fokus auf Liquiditatsruckflisse
und professionellem Projektmanagement mit Bauexpertise.

Schwachen

Das Szenario ist rein auf kurzfristige Verwertung angelegt und
bietet keine langfristige Nutzungsperspektive fir die Gemeinde.
Die Finanzierbarkeit hangt stark vom Marktumfeld ab: Preisab-
schlage von 5-10 % konnen den Nettobarwert auf null driicken.
Es besteht keine Absicherung durch laufende Ertrage. Die
Kontrolle tiber das Areal geht nach dem Verkauf vollstandig ver-
loren — stadtebauliche, soziale oder strategische Ziele kénnen
nicht mehr verfolgt werden. Das Risiko liegt bei der Marktunsi-
cherheit sowie in der geringen strateg. Wirkung fir die Gemeinde.

Gesamtbewertung

Variante 3.2 bietet kurzfristig eine valide Wirtschaftlichkeit, ist aber
mit erheblichen strategischen Nachteilen verbunden. Die Gemein-
de profitiert einmalig von einem moglichen Verkaufserlds, verliert
jedoch dauerhaft die Nutzungshoheit tiber das Areal. Die Trag-
fahigkeit héangt wesentlich vom erzielbaren Preisniveau ab —
schon moderate Abweichungen gefahrden das Ergebnis. Der
Break-Even wird mit dem Verlauf der letzten Einheiten erzielt. Die
Variante eignet sich daher nicht als gemeinwohlorientierte
Losung, sondern allenfalls als Liquiditatsstrategie.

L2ygl. Risiko-Bewertungs-Matrix auf Seite 25
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04 Analyse und Wrdigung der Investitionsoptionen @

Auf Basis der Kennzahlen zu Rendite, Amortisation und Kapitalwert
stellt Variante 3.2 die wirtschaftlich profitabelste Investition dar (1/2)

Amortisationsdauer in Jahren (statisch) Kapitalisierungsrate
76 15%
80 0 8.1%
70 10%
60 50 2.1% 1.3% 2.8% .
50 -5% Variante 1 Variante 2.1 Va 2.2 Variante 3.1  Variante 3.2
40 35 -10%
30 -15%
-20%
&0 -25%
10 3 3 -30%
0 | || -35%
Variante 1 Variante 2.1 Variante 2.2 Variante 3.1 Variante 3.2 -40% 37.3%
Nettobarwert (inkl. Grundstickskauf) Interne Rendite (IRR)
4’000°000 10%
2'000°000 1933246 : 5.9%
O
_ 0.8% .
; ; V 1 Vari 2.1 Var 2.2 Var 3.1 Variante 3.2 0% —_— A—
(2'000°000) . Varia\‘wte 1 Varwz.l Va 2.2 Variante 3.1 Variante 3.2
4’000°000 -5%
( : -3'617°931 2 -0.4% -2.3%
(6°000’000) -10%
(8'000'000) -6'275'271
- 0,
(10'000°000) 12
) , -15.4%
(12°000000)  -10'405'797  -10'292275 -20%
24 Mai 2025 | Gemeinde Bettingen | Finanzbericht © Horvath

- Confidential -



04 Analyse und Wrdigung der Investitionsoptionen

=]

Die Rolle als Entwicklerin mit extrem hohem Investitionsvolumen macht
Variante 3.2 aus Sicht der Gemeinde trotzdem wenig geeignet (2/2)

CHF 45°000'000

CHF 40°000°000

CHF 35'000°000

CHF 30°000°000

CHF 25°000°000

CHF 20°000°000

CHF 15°000°000

CHF 10°000°000

CHF 5°000°000

CHF 0

Prognostizierte Kosten (Kauf + Investitionen)

32100000

22'363'334
I 15200000  15'500°000

Variante 1 ~ Variante 2.1  Variante 2.2 Variante 3.1 Variante 3.2

42°000°000

Eingeschatztes Risiko! des Szenarios

25 Mai 2025 | Gemeinde Bettingen | Finanzbericht

- Confidential -

Risiko-Bewertungs-Matrix fur die Szenarien

1.0 3.2
21
Hohes Risiko & negative | 3.1
Bewertung

2.2

Kleines Risiko & positive
Bewertung

Gesamtbewertung / Score des Szenarios

1Die Risikoeinschatzung berticksichtigt sowohl quantitative als auch qualitative Faktoren

© Horvath
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05 Uberfuihrung Investitionsoptionen in Gemeindefinanzen

) =l
Die Uberfihrung der Investitionsoptionen in die Gemeindefinanzen ist

zentral fur die Beurteilung der Tragfahigkeit und Wirtschaftlichkeit

Beurteilung der Auswirkungen auf Erfassung der laufenden Darstellung der Abschétzung der kurz- und

die Aktiv- und Passivseite der betrieblichen Aufwénde und investitionsbedingten mittelfristigen Auswirkungen auf die
Gemeinde — etwa durch den Ertrége, inklusive Zahlungsflisse — von der Steuerbelastung der Bevdlkerung,
Erwerb des Grundstlcks, Unterhaltskosten, Zinskosten, Mittelverwendung bis zu den abhangig vom resultierenden
Investitionen in Bestands- oder Abschreibungen und maoglicher Finanzierungsquellen — und ihrer Finanzierungsbedarf oder
Neubauten sowie mdgliche Miet- oder Verkaufserlose. Wirkung auf die Liquiditat der moglichen finanziellen
Verschuldung. Gemeinde Bettingen. Entlastungen.

Die finanzielle Analyse schafft Transparenz Giber die Auswirkungen der Investitionsvarianten

und unterstiitzt den Souveran bei einer tragfahigen und zukunftsorientierten Entscheidung.

Anmerkung zur angenommenen Fremdfinanzierung (gilt fur alle Varianten):

Es wird fiir die Modellierung exemplarisch davon ausgegangen, dass die zusatzlichen Investitionen jeweils zur Halfte eigen- und fremdfinanziert werden. Fir diese
zusétzliche, tber die zugesicherten CHF 8 Mio. hinausgehende Fremdfinanzierung, besteht noch keinerlei Zusage durch ein Kreditinstitut. Angesichts der ungeniigenden
Renditeerwartung kann nicht damit gerechnet werden, dass diese Fremdfinanzierung gesichert werden kann.

27 Mai 2025 | Gemeinde Bettingen | Finanzbericht © Horvéth
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Variante 1.0 belastet die Bilanz durch strukturelle Verschuldung und
fuhrt in der Erfolgsrechnung zu einem dauerhaften Defizit (1/2)

1.0 Fortfiihrung Bestandesliegenschaften mit Umnutzung zu Wohnen

@ zusatzliche
guote! Nettosteuern

CHF 7.6 Mio. CHF 14.9 Mio. ||(MCHF 8) + 50%|| CHF 268’000 CHF 47°500

Finanzierungs- .
9 @ Bankzinsen

Eigenkapital

Fremdkapital

25'000°000

20'000°000

15°000°000

10°000°000

5°000'000

2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036

= Bestand Fremdfinanzierung Bestand Eigenfinanzierung e 7ugesicherte Fremdfinanzierung

28 Mai 2025 | Gemeinde Bettingen | Finanzbericht
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Die Umsetzung von Variante 1.0 hat tiefgreifende Auswirkungen auf die Gemeindebilanz von Bettingen. Bereits
2026 werden mit dem Kauf des Grundstticks (CHF 8.6 Mio.) und ersten Planungs- und Baukosten die Weichen
gestellt. In Summe wird bis 2028 ein neuer Vermdgenswert im Finanzvermogen aktiviert — bestehend aus
Grundsttick und Bauprojekt im Umfang von tuber CHF 22 Mio. Damit steigt die Bilanzsumme sprunghaft an.
Gleichzeitig wird die Annahme getroffen, dass die Finanzierung der Folgeinvestition zu 50 % tber Fremdkapital
finanziert wird. Die Gemeinde ist bis 2028 auf Kredite in Hohe von rund CHF 15 Mio. angewiesen — CHF 8 Mio.
durch einen zugesicherten Kredit, bezuglich der Differenz von CHF 7 Mio. ist noch keine weitere Fremdfinanzierung
(durch Banken oder Kanton) gesichert. Auch langfristig bleibt die Schuldenlast bestehen: Trotz jahrlich eingeplanter
Amortisationen bleibt der ausstehende Kredit bis ins Jahr 2036 mit CHF 13.1 Mio. nahezu unveréandert hoch. Fir
eine kleine Gemeinde wie Bettingen bedeutet dies eine strukturelle Verschiebung der Bilanzkennzahlen, bei der
das Eigenkapital zunehmend durch Fremdfinanzierung tiberlagert wird. In dieser Situation waren
unvorhergesehene Ausgaben oder parallele Projekte nur durch weitere Verschuldung oder externe Beitrage
finanzierbar. Die Variante 1 belastet somit die finanzielle Bewegungsfreiheit der Gemeinde Bettingen tiber
Jahrzehnte hinaus und verschiebt den finanziellen Handlungsspielraum erheblich in die Zukunft.

Variante 1.0 schlagt sich in der Erfolgsrechnung ab 2029 durch die Aufnahme des Mietbetriebs nieder. Die geplan-
ten langfristigen jahrlichen Mieteinnahmen in Hohe von CHF 564’000 stellen zwar eine stabile Einnahmequelle dar,
reichen jedoch nicht aus, um die laufenden Kosten vollstandig zu decken. Neben den Betriebskosten (CHF 51°300
p.a.) und gestaffelten Instandhaltungskosten (bis CHF 34'200) fallen insbesondere Zinskosten (durchschnittlich
CHF 280’000 p.a.) sowie kalkulatorische Abschreibungen (CHF 462’000 p.a.) an. Daraus resultiert ein dauerhaft
negativer Ergebnisbeitrag von rund CHF 200’000 pro Jahr. Fir die Erfolgsrechnung bedeutet das: Die neu geschaf-
fene Immobilie operiert dauerhaft defizitar. Auch mit Berlcksichtigung der jahrlichen Netto-Steuereinnahmen aus
den 48 neuen Einwohnern (geschatzt: CHF 47°500 p.a. nach Abzug der Mehrausgaben) bleibt die Liegenschaft ein
Zuschussprojekt. Fir die Gemeinde Bettingen hat das zwei Konsequenzen: Erstens wird die Tragfahigkeit der
Erfolgsrechnung belastet, was mittelfristig zu Budgetkonflikten fiihren kann — z. B. bei freiwilligen Leistungen,
Investitionen oder Ruckstellungen. Zweitens werden andere Entwicklungsziele (z. B. Schulraum, Infrastruktur oder
Klimainvestitionen) verdrangt. Im Ergebnis wird ein sozialpolitisches Ziel — namlich die Bereitstellung von
Wohnraum — durch eine dauerhafte operative Unterdeckung erkauft.

1vgl. die zugrunde liegenden Annahmen und Hintergrundinformationen auf den Seiten 12/13 und 41
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Variante 1.0 fihrt zu erheblichen Liquiditatsbelastungen und dauerhaft
eingeschrankten finanziellen Handlungsspielrdumen der Gemeinde (2/2)

1.0 Fortfiihrung Bestandesliegenschaften mit Umnutzung zu Wohnen

Investition 26-28 @ operativer CF ab 29

Payback statisch?!

Bewertung

CHF 22.5 Mio. TCHF 249 90 Jahre qu

-5’000°000
-10°000°000 101177973
-15°000°000
-6'474'748

-20°000°000
, 067 206'667
sozaey 201767 26767 WL ==

144167 257467
-6'537'133

-25'000'000

2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036

Die Analyse der Geldfliisse offenbart den wohl kritischsten Aspekt der Variante 1.0: Die Liquiditatslage der Gemein-
de wird durch den Investitionspfad der Jahre 2026 bis 2028 stark strapaziert. In diesem Zeitraum fliessen tiber

CHF 22 Mio. ab — der grosste Teil davon aus Investitionsausgaben fiir Grundsttick und Bauprojekt. Hinzu kommen
laufende Kosten fur die Zinsen auf dem aufgenommenen Fremdkapital.

Die operative Tatigkeit ab 2029 — also laufende Einnahmen aus dem Steuerhaushalt und auch aus Mieteinnahmen
— ist mit rund TCHF 250 pro Jahr zu klein, um die Verschuldung in nutzlicher Frist zurtickzufiihren.

Fir die Gemeinde Bettingen bedeutet das: Auch wenn die Zahlungsféahigkeit kurzfristig technisch aufrechterhalten
wird, entsteht kein echter finanzieller Spielraum. Neue Investitionen, etwa in Bildung, Mobilitat oder
Energieeffizienz, waren in den Folgejahren nur bei gleichzeitiger Einsparung an anderer Stelle méglich. Die hohe
Investitionsintensitat der Variante 1 bindet somit nicht nur Mittel, sondern auch zukiinftige Optionen der Gemeinde —
mit langfristigen Konsequenzen fir strategische Planungsfreiheit.

Die steuerliche Wirkung der Variante 1.0 bleibt trotz zuséatzlicher 48 Einwohner begrenzt. Ab 2029 erhdhen sich die
jahrlichen Netto-Steuerertrage um etwa CHF 47°500. Das ist ein positiver Effekt, jedoch angesichts der Kapitalbin-
dung von Giber CHF 22 Mio. marginal. Damit tragt die steuerliche Entlastung nur minimal zur Refinanzierung bei —
sie verbessert die Tragfahigkeit des Projekts nicht substanziell. In der Gesamtbetrachtung wird deutlich: Variante
1.0 verfolgt ein wohnpolitisch legitimes Ziel — die Schaffung von Wohnraum — ist aber mit hohen finanziellen Risi-
ken verbunden. Die Bilanz zeigt eine langfristige Verschuldung, die Erfolgsrechnung ein strukturelles Defizit, und
der Cashflow bleibt tiber den Betrachtungszeitraum negativ. Die daraus resultierende Belastung fiir die Gemeinde
Bettingen ist erheblich und I&sst sich nur rechtfertigen, wenn politische Mehrheiten bereit sind, diese Investition aus
tbergeordneten sozialen oder strategischen Griinden zu tragen. Zudem ist zu betonen, dass die Bankfinanzierung
der Folgeinvestitionen unrealistisch sein durfte, da das Projekt keine ausreichende Rentabilitat aufweist. Fir den
Souveran bedeutet das: Eine Umsetzung von Variante 1 ist unter den bestehenden Rahmenbedingungen nicht
tragfahig. Ohne Einsparungen an anderer Stelle wirde die Gemeinde auf Jahrzehnte in ihren finanziellen
Spielraumen eingeschrénkt. Der Entscheid fir diese Variante ware daher kein rein finanzieller, sondern ein
politischer Entscheid mit langfristiger Tragweite.

Die Differenz zur berechneten Payback-Dauer auf Seite 15 kommt zustande, weil in der ganzheitlichen Betrachtung auch die Zinskosten fir das Fremdkapital sowie die Effekte aus zus. Steuereinnahmen sowie Zusatzkosten pro Einwohner enthalten sind.

29 Mai 2025 | Gemeinde Bettingen | Finanzbericht
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Variante 2.1 fuhrt zu einer langfristigen Verschuldung und einer
strukturellen Unterdeckung in der Erfolgsrechnung (1/2)

Finanzierungs-
quotet!

2.1 Teilriickbau und Umnutzung Hauptgebaude Haus zu den Bergen zu Wohnungen (Miete) CHF 3.9 Mio. CHF 11.4 Mio. ||(MCHF 8) + 50%

@ zusatzliche

@ Bankzinsen Nettostannm

Eigenkapital Fremdkapital

CHF 219000 CHF 20°250

nen _
9, S. 54”7

o Die Umsetzung der Variante 2.1 fihrt ab 2026 zu einer klaren Erweiterung der Bilanzsumme infolge der aktivierten
18'000°000 Investitionen in Hohe von rund CHF 9.3 Mio. Die Erhéhung des Vermdgens erfolgt in Form eines Projektwerts
(Bauprojekt), der sich bis 2028 auf CHF 6.7 Mio. akkumuliert. Gleichzeitig steigt das Fremdkapital signifikant an.
Annahme: Die Gemeinde finanziert rund die Halfte der Folgeinvestitionen tiber Fremdmittel, wodurch der Bankkredit

16'000°000 per Ende 2028 bei CHF 11.4 Mio. liegt — CHF 8 Mio. durch einen zugesicherten Kredit, beztiglich der Differenz von
CHF 3.4 Mio. ist noch keine weitere Fremdfinanzierung (durch Banken oder Kanton) gesichert. Dies entspricht einer
14000°000 langfristigen Verschuldung, die Giber den gesamten Betrachtungszeitraum hinweg nicht amortisiert wird. Diese

Struktur verschiebt die Finanzierungsbasis der Gemeinde und reduziert die Eigenkapitalquote dauerhaft.

Die flussigen Mittel sinken im Zeitraum 2026—2028 kontinuierlich um tiber CHF 4.5 Mio. und verbleiben langfristig
12'000°000 unter dem Ausgangsniveau. Selbst im Jahr 2036 liegt der kumulierte Free Cashflow noch rund CHF 4.6 Mio. tiefer
als zu Beginn — ein Hinweis auf strukturell erhohte Kapitalbindung, die die Finanzautonomie der Gemeinde
Bettingen einschrankt. Die langfristige Tragbarkeit hangt somit stark von der operativen Rentabilitat ab.

10°000°000

6000°000 Ab dem Jahr 2030 generiert die umgebaute Liegenschaft Mieteinnahmen in Hohe von rund CHF 240°000 jahrlich.
Demgegenuber stehen jahrliche Betriebskosten (CHF 21°870), ansteigende Instandhaltungskosten (bis zu CHF
19’440 im Jahr 2036) sowie Zinsbelastungen auf dem Kredit (konstant CHF 227°000). Zusatzlich werden kalkula-
4°000°000 torische Abschreibungen von CHF 223°000 p.a. angesetzt. Daraus ergibt sich Uber die gesamte Laufzeit hinweg ein
negativer Ergebnisbeitrag von durchschnittlich tber CHF 225’000 pro Jahr. Auch unter Berlicksichtigung der
geschatzten zusatzlichen Netto-Steuereinnahmen aus der neuen Wohnbevoélkerung (CHF 20’250 p.a.) verbleibt ein
2'000°000 strukturelles Defizit. Die Immobilie operiert somit dauerhaft unter der Rentabilitatsschwelle. Fur die Erfolgsrech-
nung der Gemeinde bedeutet dies eine jahrliche Belastung, die keine Eigenfinanzierung der Investition erlaubt.
Diese Situation ist insofern kritisch, als dass das Projekt keine Spielraume fiir kiinftige Mehrausgaben lasst und
magliche Investitionen in andere Gemeindebereiche verdrangen konnte. Eine strukturelle Querfinanzierung durch
2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 den Gesamthaushalt wére notwendig. Um das entstehende Defizit auszugleichen, missten entweder gezielte
Mittelumschichtungen innerhalb des Gemeindehaushalts erfolgen, Einsparungen in anderen Aufgabenbereichen
realisiert oder aber zusatzliche Einnahmequellen erschlossen werden. Letzteres kdnnte — je nach finanzieller
Gesamtlage — auch eine moderate Anpassung des Steuerfusses erforderlich machen.

= Bestand Fremdfinanzierung Bestand Eigenfinanzierung e 7ugesicherte Fremdfinanzierung

1vgl. die zugrunde liegenden Annahmen und Hintergrundinformationen auf den Seiten 12/13 und 41
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Variante 2.1 fuhrt zu einer schwach belastbaren Liquiditatslage und
erzielt trotz Steuereinnahmen keine finanzielle Entlastung (2/2)

2.1 Teilriickbau und Umnutzung Hauptgebaude Haus zu den Bergen zu Wohnungen (Miete)

Investition 26-28 @ operativer CF ab 29 Payback statisch?! Bewertung
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Die Cashflow-Betrachtung zeigt eine stabile, aber enge Liquiditatslage: In den Jahren 2026 bis 2028 fallen
Investitionsausgaben von tber CHF 15.3 Mio. an, die Gber Kredite von insgesamt CHF 11.4 Mio. finanziert werden.
Zwar gelingt es damit, die Zahlungsfahigkeit formal zu wahren, jedoch auf Kosten eines massiv erhohten Kredit-
volumens.

Die operativen Cashflows bleiben in den ersten Folgejahren marginal positiv (zwischen CHF 2’000 und CHF 7’000
p.a.), im langjahrigen Durchschnitt aber sogar leicht negativ — ein sehr knappes Liquiditatspolster, das wenig
Robustheit gegentiber unvorhergesehenen Ausgaben bietet. Die Immobilie erarbeitet keine eigenen Mittel zur
Schuldentilgung — das Modell setzt auf Stillstand im Kreditvolumen.

Das bedeutet konkret: Ohne externe Zuschiisse (z. B. Subventionen, Férdermittel) entstehen keine zusétzlichen
Handlungsspielrdume. Die Bilanz bleibt passiv belastet, ohne dass operative Uberschiisse generiert werden. Das
steigert das Risiko struktureller Engpésse im Gemeindebudget. Die hohen Investitionen am Anfang werden nicht
durch spatere Einnahmen ausgeglichen. Es gibt keine Riickflisse durch Verkéaufe, und die Schulden bleiben
bestehen.

Variante 2.1 tragt durch die Schaffung von zusatzlichem Wohnraum zu einer leichten Erhéhung der Netto-
Steuerertrage bei — geschatzt CHF 20°250 jahrlich. Im Vergleich zum Investitionsvolumen ist dieser fiskalische
Effekt jedoch sehr begrenzt. Die neue Wohnbevdlkerung (nur rund 20 Personen) generiert also nur einen kleinen
Beitrag zur Kompensation der jahrlich negativen Ergebnisbeitrage. Fur die Gemeinde Bettingen bedeutet diese
Variante eine klassische Zielkonflikt-Situation: Sie erfuillt wohnpolitische Anforderungen und erméglicht moderate
Mietpreise, aber auf Kosten der finanziellen Tragféhigkeit. Die Variante verursacht iber den gesamten Betrach-
tungszeitraum hinweg ein strukturelles Defizit, sowohl in der Erfolgs- als auch in der Geldflussrechnung. Gleich-
zeitig bindet sie Kapital und erhdht die Abhéangigkeit von Fremdfinanzierung ohne einen klaren strategischen
Mehrwert. Die Umsetzung ware daher aus betriebswirtschaftlicher Sicht nur dann vertretbar, wenn sich zusétzliche
Fordermittel erschliessen lassen oder wenn die Immobilie Teil eines Ubergeordneten wohnpolitischen Programms
ware. Ohne erganzende Finanzierung bleibt die Tragféahigkeit fraglich — mit entsprechenden Risiken fiir zuktnftige
Budgets, Investitionen und Gemeindeleistungen. Zudem ist zu betonen, dass die Bankfinanzierung der Folge-
investitionen erschwert sein durfte, da das Projekt keine ausreichende Rentabilitat aufweist und somit nicht den
tblichen Anforderungen fur eine kreditbasierte Finanzierung entspricht.

Die Differenz zur berechneten Payback-Dauer auf Seite 17 kommt zustande, weil in der ganzheitlichen Betrachtung auch die Zinskosten fir das Fremdkapital sowie die Effekte aus zus. Steuereinnahmen sowie Zusatzkosten pro Einwohner enthalten sind.

31 Mai 2025 | Gemeinde Bettingen | Finanzbericht

- Confidential -

© Horvath



05 Uberfuihrung Investitionsoptionen in Gemeindefinanzen

B

Variante 2.2 entlastet kurzfristig durch Verkaufe, belastet jedoch Bilanz
und Erfolgsrechnung langfristig mit strukturellem Defizit (1/2)

2.2 Teilrlickbau und Umnutzung Hauptgebaude Haus zu den Bergen zu Wohnungen (STWE)
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= Bestand Fremdfinanzierung Bestand Eigenfinanzierung e 7ugesicherte Fremdfinanzierung
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Die Umsetzung der Variante 2.2 fiihrt ab 2026 zu einem sofortigen Anstieg des bilanziellen Vermdgens infolge der
Aktivierung von Liegenschaften (Land: CHF 8.6 Mio.; Bauprojekt: bis CHF 7 Mio.). Die Folgeinvestitionen wiirden
durch eine 50%ige Fremdfinanzierung gedeckt (Annahme). Bereits in den Jahren 2026 bis 2028 wird ein
Kreditvolumen von CHF 11.5 Mio. aufgebaut, CHF 8 Mio. durch einen zugesicherten Kredit, beztiglich der Differenz
von CHF 3.5 Mio. ist keine weitere Fremdfinanzierung (durch Banken oder Kanton) gesichert. Der Verkaufserlds der
Stockwerkeigentumswohnungen in den Jahren 2028 bis 2030 in Hohe von CHF 9.72 Mio. ermdglicht eine rasche
Amortisation des Kredits, insbesondere in den Jahren 2029 und 2030 mit Ruckzahlungen von CHF 7.7 Mio.,
wodurch sich der ausstehende Kredit auf CHF 3.8 Mio. reduziert. Dieser Betrag bleibt jedoch langfristig bestehen
und fuhrt zu einer dauerhaften Verschuldung. Die Liquiditét bleibt dauerhaft unter dem Ausgangsniveau (2026—
2036: kumulativ CHF -3.47 Mio.). Die Bilanzstruktur bleibt angespannt und es werden keine Mittel fir andere
Investitionen generiert. Fur die Gemeinde Bettingen bedeutet das eine kurzfristige Aktivierung von Substanz, aber
ohne langfristige Entlastung der Passivseite. Zwar wird das Kreditrisiko im mittleren Horizont reduziert, gleichzeitig
bleiben keine Puffer bestehen, was zukiinftige Investitionsentscheidungen einschranken kann. Die Bilanz bleibt
somit durchgangig auf einem angespannten Niveau, ohne echte Spielraume aufzubauen.

Die finanzielle Performance der Variante 2.2 wird massgeblich durch den einmaligen Verkauf von STWE-Einheiten
zwischen 2028 und 2030 beeinflusst. Die Verkaufserldse summieren sich auf tiber CHF 9.7 Mio. und entlasten die
Erfolgsrechnung temporar. Gleichzeitig flihren prognostizierte Maklergebiihren und Marketingkosten/Verkaufsforde -
rungen zu Aufwanden von rund CHF 224°000. Hinzu kommen (iber den gesamten Betrachtungszeitraum laufende
Zinsaufwendungen (durchschnittlich CHF 119°409 p.a.) sowie hohe kalkulatorische Abschreibungen in Hohe von
CHF 5.9 Mio. im Jahr 2030. Diese Wertberichtigung entspricht einem Impairment, da Anlagen im Finanzvermdgen
zum Verkehrswert bilanziert werden miissen und durch den Verkauf ein Verlust entsteht. Diese Wertberichtigung,
respektive ausserordentlicher Aufwand, fuihrt zu einem erheblichen einmaligen Defizit in der Erfolgsrechnung (2030:
CHF -6.1 Mio.), welches bilanziell wirksam ist. Danach verbleibt ein strukturelles Defizit von jahrlich CHF 55’750,
das trotz zusatzlicher Netto-Steuereinnahmen aus der Wohnnutzung (geschatzt CHF 20°250 p.a.) bestehen bleibt.
Fur die Erfolgsrechnung der Gemeinde Bettingen resultiert damit ein zweigeteiltes Bild: Kurzfristig wird durch
Verkaufserlose ein positiver Ergebnisbeitrag generiert, langfristig bleibt jedoch ein dauerhafter negativer Saldo
bestehen. Ohne erganzende Zuschusse oder eine signifikante Erhdhung der Steuerbasis verbleibt das Projekt auch
aus betriebswirtschaftlicher Sicht ein Zuschussmodell.

1vgl. die zugrunde liegenden Annahmen und Hintergrundinformationen auf den Seiten 12/13 und 41
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Variante 2.2 fuhrt zu kurzfristiger Liquiditatsentlastung, bleibt aber

strukturell defizitar und finanziell nicht

2.2 Teilrlickbau und Umnutzung Hauptgebaude Haus zu den Bergen zu Wohnungen (STWE)

tragfahig (2/2)

Investition 26-28 Erlos aus Verkauf Payback statisch?! Bewertung
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Die Cashflow-Betrachtung zeigt eine klare Belastung in der Frihphase des Projekts: In den Jahren 2026 bis 2028
werden rund CHF 15.6 Mio. investiert — und gleichzeitig Fremdkapital von CHF 11.5 Mio. aufgenommen. Die
Verkaufserlose von CHF 1.62 Mio. (2028), CHF 2.43 Mio. (2029) und CHF 5.67 Mio. (2030) kompensieren die
Investitionen zu einem gewissen Teil, fihren jedoch nicht zu einem nachhaltigen Liquiditatszuwachs. Zusammen
mit dem zu erwartenden Aufwand fur die Verkaufsforderung und Vermarktung resultiert ein deutliches
Minusgeschaft.

In den Folgejahren ab 2031 bleibt der operative Cashflow durch die Zinsbelastung negativ, eine Ruckfuhrung des
Fremdkapitals ist nicht méglich. Die fehlende operative Tragfahigkeit fihrt zu einem strukturellen Defizit.

Die Gemeinde Bettingen bleibt dauerhaft mit einer negativen Nettoliquiditéat zuriick — ohne realen Spielraum fiir
andere Projekte. Eine strategische Steuerung der Mittel ist nicht moglich, da Erlése gebunden und laufende
Einnahmen unzureichend sind. Dies kann bei exogenen Schocks (z. B. Zinserhthungen) zu finanziellen Engpassen
ftihren.

Variante 2.2 generiert keine neuen Mietwohnungen, sondern setzt auf einen vollstandigen Abverkauf von Stock-
werkeigentum (STWE). Nichtsdestotrotz liefert auch diese Variante Steuereinnahmen. Die angenommenen 20
neuen Einwohnerinnen und Einwohner bringen zusétzliche Netto-Steuereinnahmen von rund CHF 20°250 pro Jahr,
was im Vergleich zum Projektvolumen marginal ist. Insgesamt erftillt Variante 2.2 inhaltlich eher ein rendite-
orientiertes Ziel — das Projekt generiert kurzfristige Ruickfliisse, ohne langerfristige soziale oder finanzielle Mehr-
werte. Die Gemeinde Bettingen bleibt tiber den gesamten Zeitraum mit einem operativen Fehlbetrag zurlick. Da der
operative Cashflow dauerhaft negativ bleibt, wird kein nachhaltiger Finanzierungsbeitrag zur Erfuillung anderer
offentlicher Aufgaben geleistet. Strategisch gesehen reduziert die Variante die Handlungsfreiheit der Gemeinde
deutlich: Weder werden tragfahige Mietertrage generiert, noch entstehen strukturelle Steuergewinne. Das Projekt ist
damit aus Sicht der Gesamtrechnung nicht tragbar. Als isolierte Massnahme bleibt die Variante finanziell schwach
und bietet dem Souveréan wenig Anreize fir eine Umsetzung im heutigen finanziellen Kontext der Gemeinde. Auch
durfte die Bankfinanzierung der Folgeinvestitionen erschwert sein, da das Projekt keine ausreichende Rentabilitat
aufweist und somit nicht den tblichen Anforderungen einer Finanzierung entspricht.

Die Differenz zur berechneten Payback-Dauer auf Seite 19 kommt zustande, weil in der ganzheitlichen Betrachtung auch die Zinskosten fir das Fremdkapital sowie die Effekte aus zus. Steuereinnahmen sowie Zusatzkosten pro Einwohner enthalten sind.
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Variante 3.1 belastet die Bilanz und die

[
Erfolgsrechnung dauerhaft —

trotz Miet- und Steuerertragen bleibt das Projekt unterfinanziert (1/2)

3.1 Entwicklung (Miete)
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Die Variante 3.1 flhrt zu einer sehr deutlichen Bilanzausweitung. Ab 2026 werden Grundsttick und Bauprojekt mit
insgesamt Uber CHF 32.2 Mio. aktiviert. Dies erhoht kurzfristig den ausgewiesenen Vermogensbestand, fuhrt
gleichzeitig jedoch zu einer massiven Ausweitung der Fremdfinanzierungmauf CHF 19.8 Mio. an, CHF 8 Mio. durch
einen zugesicherten Kredit, beztglich der Differenz von CHF 11.8 Mio. ist keine weitere Fremdfinanzierung (durch
Banken oder Kanton) gesichert . Auch bis 2036 sinkt der Kreditbestand nur marginal auf rund CHF 14.9 Mio. — das
bedeutet eine dauerhaft hohe Schuldenquote und eine starke strukturelle Abhangigkeit von Fremdkapital.
Besonders kritisch ist die Liquiditatsentwicklung: Uber die Jahre 2026 bis 2028 belaufen sich die Mittelabfliisse
kumuliert auf tber CHF 13 Mio. Damit liegt ein strukturelles Liquiditatsrisiko vor, das nur durch konstant stabile
Einnahmen sowie durchgéngige operative Uberschiisse tragfahig ist. Die Bilanz ist somit formal stark, wirtschaftlich
aber stark gehebelt — was mittelfristig die Handlungsfreiheit der Gemeinde Bettingen einschréankt und die Resilienz
gegenuber externen Schocks reduziert. Grundsatzlich wird die Aktivseite der Bilanz dominiert von aktiviertem
Vermdgen, wahrend die Passivseite zunehmend durch langfristige Verbindlichkeiten gepragt ist. Die Gemeinde
weist damit eine klassische Investitionsbilanz auf — jedoch mit einem strukturell unterfinanzierten Kassenbestand,
was das Gleichgewicht schwacht.

Ab 2029 beginnt die neue Mietimmobilie Ertrage zu generieren — mit einem Hochstwert von CHF 1.08 Mio. jahrlich.
Dies stellt eine erhebliche Einnahmebasis dar. Allerdings stehen diesen Ertragen dauerhaft hohe Betriebskosten
(CHF 98'059), Instandhaltung (CHF 21791) und vor allem Abschreibungen / Wertberichtigungen gegeniber. Die
kalkulatorischen Abschreibungen belaufen sich durchgangig auf CHF 786'667 p.a., ergénzt durch durchschnittlich
CHF 343'000 an Zinsaufwendungen. Selbst unter Beriicksichtigung der jahrlichen Netto-Steuermehreinnahmen von
CHF 90°795 durch die 91 neuen Einwohnern verbleibt ein dauerhaft negativer Saldo von durchschnittlich CHF -
118'516 jahrlich. Somit operiert die Immobilie betriebswirtschaftlich defizitar. Fiir die Erfolgsrechnung bedeutet dies:
Zusatzliche Mittel aus dem allgemeinen Haushalt sind erforderlich, um das Defizit jahrlich zu decken. Die Tragfahig-
keit wird langfristig eingeschrankt, insbesondere bei gleichzeitigen Belastungen durch weitere Investitionen oder
Zinserhohungen. Das Projekt steht somit exemplarisch fir einen Zielkonflikt zwischen sozialem Nutzen und finan-
zieller Nachhaltigkeit. Die hohen Abschreibungen und laufenden Zinsaufwendungen verschlechtern zentrale Kenn-
zahlen wie das operative Ergebnis und die Selbstfinanzierungsquote der Gemeinde. Dadurch sinkt auch die Eigen-
kapitalquote tendenziell, was langfristig zu einem schwacheren Finanzrating fiihren kann. In der Erfolgsrechnung
spiegelt sich dies in einer dauerhaft erhdhten Ausgabenposition wider, ohne entsprechendem Ertragsausgleich.

1vgl. die zugrunde liegenden Annahmen und Hintergrundinformationen auf den Seiten 12/13 und 41
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Variante 3.1 fuhrt bis 2028 zu stark negativen Geldflissen und schrankt
die finanzielle Flexibilitat der Gemeinde langfristig ein (2/2)

3.1
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Die Geldflussrechnung unterstreicht die hohe Belastung in der Anfangsphase: Zwischen 2026 und 2028 werden
insgesamt Gber CHF 32 Mio. an liquiden Mitteln investiert — verteilt auf Grundsttickskauf und Baukosten. Dieser
Mittelbedarf kann nur durch einen hohen Anteil an Fremdfinanzierung gedeckt werden.

Ab 2029 fiihren Miet- und Steuerertrage zu jahrlich positiven operativen Cashflows von durchschnittlich CHF
668'150. Allerdings reicht dieser nicht aus, um die Fremdmittel in ntitzlicher Frist zurtickzuftihren. Die strukturelle
Abhangigkeit von Fremdmitteln bleibt erhalten. Fir die Gemeinde bedeutet das: Zwar ist der Zahlungsfluss aus
laufendem Betrieb stabil, aber die Gesamtliquiditat bleibt fragil. Die Mittelbindung schréankt neue
Investitionsspielraume erheblich ein.

Die hohen Anfangsinvestitionen wirken lange nach und verhindern eine Entspannung auf der Liquiditatsseite.
Gleichzeitig steigen die laufenden Kosten durch Instandhaltung und verzégerte Kredittiigungen weiter an. Damit
wéchst das Risiko, dass bereits geringe exogene Schocks — etwa durch Zinsanderungen, Baupreissteigerungen
oder Mietausfélle — die finanzielle Stabilitat empfindlich stéren kénnten.

Variante 3.1 generiert aufgrund des Zuzugs von 91 neuen Einwohnern — was einem Bevdlkerungswachstum von
ca. 8 % entspricht — und der Mietstruktur einen kontinuierlichen Anstieg der Netto-Steuereinnahmen von rund CHF
90’795 p.a. Dieser Effekt ist dauerhaft und planbar — jedoch im Verhaltnis zur Investitionssumme gering. Die
Gesamtbetrachtung zeigt: Die Variante erfullt ein wichtiges Ziel — Bereitstellung von Mietraum — stellt die Gemeinde
jedoch vor enorme finanzielle Herausforderungen. Die Gemeinde verliert dauerhaft finanzielle Flexibilitat, insbe-
sondere im Hinblick auf neue Projekte oder unvorhergesehene Ausgaben. Die Umsetzung erscheint nur dann
tragbar, wenn eine klare Priorisierung erfolgt — z. B. gegentiber anderen Investitionszielen. Dartiber hinaus ergeben
sich Auswirkungen auf die langfristige Steuerstrategie der Gemeinde: Da das Projekt tiber Jahre hinweg keine
steuerliche Entlastung schafft, sondern im Gegenteil zusatzliche Ausgleichsbedarfe erzeugt, steigt der Druck auf
den allgemeinen Steuerhaushalt. Auch eine moderate Steueranpassung kann in Zukunft nicht ausgeschlossen
werden — insbesondere, wenn weitere Projekte mit ahnlichem Finanzprofil realisiert werden sollen. Zudem wird das
strukturelle Defizit Gber die Erfolgsrechnung dauerhaft sichtbar und reduziert die freie Steuerkapazitat — ein
zentrales Kriterium in der kantonalen Finanzaufsicht.

Die Differenz zur berechneten Payback-Dauer auf Seite 21 kommt zustande, weil in der ganzheitlichen Betrachtung auch die Zinskosten fir das Fremdkapital sowie die Effekte aus zus. Steuereinnahmen sowie Zusatzkosten pro Einwohner enthalten sind.
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Variante 3.2 starkt die Bilanz durch rasche Kreditruckfihrung und
generiert einen ausserordentlichen Ertrag in der Erfolgsrechnung (1/2)

3.2 Entwicklung (STWE)
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Die Umsetzung von Variante 3.2 fiihrt zu erheblichen, aber zeitlich begrenzten Auswirkungen auf die Bilanz der
Gemeinde Bettingen. Bereits ab 2026 wird mit dem Erwerb des Grundstiicks (CHF 8.6 Mio.) sowie anschliessenden
Investitionen in ein Neubauprojekt mit STWE-Verkauf begonnen. Uber die Jahre 2026 bis 2028 summieren sich die
aktivierten Finanzvermdgenswerte auf iber CHF 23.9 Mio. Gleichzeitig wird ein hoher Finanzierungsbedarf ausge-
16st: Der kumulierte Bankkredit erreicht im Jahr 2028 CHF 24.75 Mio., CHF 8 Mio. durch einen zugesicherten Kredit,
beztiglich der Differenz von CHF 16.8 Mio. ist keine weitere Fremdfinanzierung (durch Banken oder Kanton)
gesichert. Dieser Hochststand wird jedoch nicht tiber langere Zeit gehalten — denn bereits 2029 erfolgt eine
vollstandige Ruckzahlung des Kredits durch den Verkauf der Wohneinheiten in den Jahren 2027-2029. Fur die
Bilanz bedeutet dies eine kurze, aber intensive Belastung der Passivseite. Die Finanzierung tber Bankkredite
verschwindet bereits im vierten Jahr des Projektzyklus vollstandig, was zu einem substanziellen Rickgang des
Fremdkapitals fuhrt. Damit verbessert sich ab 2029 nicht nur die Nettovermdgensposition der Gemeinde deutlich,
sondern auch ihre strukturelle Verschuldung. Im Gegensatz zu Varianten mit Mietmodellen bleibt die Belastung des
Verwaltungsvermogens temporar und wird durch Verkaufserlose ausgeglichen. Die Bilanz wird damit kurzfristig
beansprucht, langfristig jedoch entlastet und gestarkt.

Variante 3.2 verfolgt eine Verausserungsstrategie: Ab 2027 werden Eigentumswohnungen verkauft — zunéchst fir
CHF 7.26 Mio., spater folgen weitere Verkaufe in Hohe von CHF 10.9 Mio. (2028) und CHF 27.2 Mio. (2029). Dem-
gegenuber stehen Verkaufsaufwande (rund CHF 1 Mio. in Summe uber drei Jahre) sowie kalkulatorische Zinsen
(max. CHF 495’000 p.a.). Ein einmaliger, bilanzieller Ertragseffekt — Ausserordentlicher Ertrag von CHF 3.28 Mio.
durch den Verkauf — wirkt auf die die Erfolgsrechnung im Jahr 2029 zusatzlich positiv. Trotz temporaren Aufwand-
spitzen weist die Erfolgsrechnung tiber den Zeithorizont hinweg ein positives Bild auf: Der aggregierte
Ergebnisbeitrag im Jahr 2029 betragt CHF 2.65 Mio., was nach Abzug aller direkten und kalkulatorischen Kosten
einem robusten Uberschuss entspricht. Uber den gesamten Zeitraum 2026 bis 2036 ergibt sich ein kumulierter Free
Cashflow von rund CHF 1.93 Mio. Ab 2030 stabilisiert sich die Lage: Da keine weiteren direkten Aufwande anfallen
und jahrlich CHF 90°795 an geschatzten Netto-Steuereinnahmen generiert werden, ergibt sich ein kontinuierlich
positiver Ergebnisbeitrag tber die gesamte Laufzeit. Variante 3.2 starkt nicht nur die Bilanz durch Mittelzufliisse aus
Verkaufen, sondern auch die Erfolgsrechnung durch den Wegfall laufender Defizite. Die dauerhafte Tragfahigkeit
wird nicht durch operative Verluste eingeschrankt — im Gegenteil: Die entstehende steuerliche Wirkung aus
Zuzuigen neuer Einwohner tragt zur Deckung von Gemeindekosten bei. Es besteht kein Zuschussbedarf.

1vgl. die zugrunde liegenden Annahmen und Hintergrundinformationen auf den Seiten 12/13 und 41
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Variante 3.2 entlastet die Liquiditat kurzfristig durch Verkaufserlose, die
Immobilienentwicklung ist jedoch nicht Aufgabe einer Gemeinde (2/2)

3.2 Entwicklung (STWE)

Investition 26-28 Erlos aus Verkauf Payback statisch?! Bewertung

CHF 42.1 Mio. CHF 45.4 Mio 3 Jahre

//fllla 7
An, lione, 7 i

5'000°000
26702810 90795 90795 90'795 90’795 90795 90795 90795
-5'000'000
-10°000°000
-12'160'576
-15'000'000
-20°000°000
-8'322'713
-25'000°000
-4'925'194
-30°000°000
2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036
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In den Jahren 2026 bis 2028 sind die Investitionen mit CHF 42.1 Mio. insgesamt sehr hoch und der Bestand an
benétigten Fremdmitteln belauft sich auf rund CHF 24.75 Mio.

Durch den Verkauf der Stockwerkseigentumswohnungen in den Jahren 2027 (CHF 7.26 Mio.), 2028 (CHF 10.9
Mio.) und 2029 (CHF 27.2 Mio.) kénnen die Investitionen der Vorjahre gedeckt werden und sogar ein Uberschuss
erzielt werden. Gleichzeitig erfolgt die vollstandige Tilgung des bis dahin aufgebauten Fremdkapitals, wodurch der
Kapitaldienst nach 2029 entfallt.

Die Variante ist somit die einzige, welche eine zeitnahe Riickfiihrung des benétigten Fremdkapitals erméglicht, was
bei der Kreditvergabe durch Finanzinstitute massgeblich zu deren Finanzieungsentscheid beitragt.

Variante 3.2 weist aus betriebswirtschaftlicher Sicht das Uiberzeugendste Ergebnis auf — insbesondere in Bezug auf
Renditepotenzial und Steuerwirkung. Mit einem konstanten steuerlichen Netto-Mehrertrag von rund CHF 90°800 pro
Jahr und einem bilanziellen Gewinn im Jahr 2029 von tUber CHF 2.6 Mio. generiert die Variante einen klaren finan-
ziellen Uberschuss. Diese Ertrage basieren auf einem vollstandigen Verkauf der neu geschaffenen Wohnflachen,
die potenziell rund 91 zusatzlichen Einwohnern Wohnraum bieten. Ein renditeorientierter Investor wiirde dieses
Modell mit hoher Wahrscheinlichkeit bevorzugen: Die konsequente Verwertung des Areals, der Verzicht auf lang-
fristige Betriebsverantwortung und die einmalige Kapitalriickfuhrung durch STWE-Verkéaufe schaffen ein geschlos-
senes und kapitalwirksames Geschaftsmodell. Allerdings erfordert die Umsetzung ein hohes Mass an bauwirt-
schaftlicher Kompetenz. Die Gemeinde musste faktisch als Generalunternehmerin auftreten, umfangreiche Pla-
nungs-, Koordinations- und Vergabeaufgaben tibernehmen sowie die Steuerung diverser Subunternehmer verant-
worten. Diese Anforderungen tbersteigen nicht nur den klassischen Aufgabenbereich einer kommunalen Verwal-
tung, sondern auch deren personelle und fachliche Ressourcen. Aus Sicht von Horvéath ist die Variante daher zwar
wirtschaftlich attraktiv — jedoch institutionell kaum realistisch umsetzbar. Hinzu kommt: Die haufig angefiihrte steuer-
liche Wirkung durch Zuzug wirkt auch dann, wenn das Projekt durch einen privaten Dritten realisiert wird. Fur die
Gemeinde ergibt sich daraus kein exklusiver Vorteil, sofern die bauliche Nutzung grundsatzlich erfolgt. Zudem sind
zentrale Parameter — etwa Baukosten, Verkaufspreise und Bauzeit — mit erheblichen Unschérfen behaftet. Die Vari-
ante ist stark annahmebasiert und damit risikobehaftet, insbesondere angesichts des hohen Investitionsvolumens
von uber CHF 40 Mio. Schliesslich ware bei vollstandiger baulicher Ausnutzung das gesamte Areal langfristig privat
genutzt und kaum mehr fur 6ffentliche Zwecke zugénglich — ein struktureller Zielkonflikt mit diversen Interessen.
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Variantenvergleich — Variante 3.2 erreicht den hochsten Schuldenstand,
welcher danach durch STWE-Verkaufe komplett abgebaut wird (1/3)

Veranderung Bestand bendtigte Fremdfinanzierung durch Immobiliengeschéft

30°000°000
Hinweis: Die rote Linie bei CHF 8 Mio. markiert den zugesicherten
Kreditrahmen der Gemeinde Bettingen. Dieser Rahmen ist gemass
Rickmeldung der Basler Kantonalbank vom 18.03.2025 sowie der
Raiffeisen bereits vollstéandig durch den Grundstiickskauf
25'000°000 ausgeschopft — in sdmtlichen Szenarien. Es besteht aktuell kein
gesicherter Finanzierungsspielraum fir dartiber hinausgehende
Investitionen. Weiterfihrende Infos vgl. Seite 41.
20°000°000
15°000°000
10°000°000
5000000
2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036
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Ausfuhrungen Horvéth

Dynamik der Fremdfinanzierung

Der Variantenvergleich zeigt deutlich, wie unterschiedlich die funf Optionen
die Finanzlage der Gemeinde Bettingen beeinflussen — insbesondere hin-
sichtlich der Fremdfinanzierung. Variante 3.2 erzielt den klarsten Entlas-
tungseffekt: Zwar steigt der Fremdfinanzierungsbedarf kurzfristig auf einen
Haéchstwert von CHF 24.75 Mio. (2028), wird aber bereits im Folgejahr voll-
standig zurtickgefiihrt. Das Modell ist kapitalintensiv, jedoch in sich ge-
schlossen und vermeidet jede langfristige Verschuldung — mit entsprech-
end positiver Wirkung auf Bilanz und Liquiditéat.

Strukturelle Risiken und Langfristwirkungen

Demgegenuber stehen Varianten 1 und 3.1 mit dauerhaft hohem Fremd-
kapitalbestand bis weit Giber das Jahr 2036 hinaus (je Uber CHF 13 Mio.).
Besonders Variante 3.1 ist durch ihre strukturelle Verschuldung und die
geringe Tilgungsleistung von jahrlich CHF 650°000 langfristig risikobehaftet.
Sie bietet zwar operative Uberschiisse, bindet aber Liquiditat und reduziert
den Handlungsspielraum. Variante 2.1 zeigt eine konstante Verschuldung
uber die gesamte Laufzeit — ein konservatives Modell ohne finanzielle
Perspektive auf Entlastung.

Finanzielle Stabilitat versus operative Umsetzbarkeit

Variante 2.2 sticht durch ihre vergleichsweise moderate Verschuldung und
deren sukzessive Ruickfuhrung ab 2028 hervor. Die Reduktion des Bank-
kredites auf CHF 3.8 Mio. ab 2030 sorgt fur strukturelle Stabilitat, auch
wenn betriebswirtschaftlich ein Defizit verbleibt. In der Abwagung zwischen
wirtschaftlicher Tragfahigkeit, steuerlicher Wirkung, Risikoexposition und
kommunaler Umsetzbarkeit ergibt sich ein klares Bild: Variante 3.2 bietet
aus finanzieller Sicht die besten Kennzahlen — erfordert jedoch ein profes-
sionelles Projektmanagement und Ubersteigt das klassische Aufgaben-
gebiet einer Gemeinde.

Die Wahl der Variante ist daher nicht nur eine finanzielle, sondern auch
eine strategische Grundsatzentscheidung tiber Rolle, Zielbild und Risiko-
bereitschaft der Gemeinde Bettingen. Langfristige Tragfahigkeit entsteht
dort, wo finanzielle Kennzahlen, politische Machbarkeit und gesell-
schaftliche Wirkung konsistent zusammengefiihrt werden kénnen.
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Variantenvergleich — Variante 3.1 bindet dauerhaft hohe Eigenmittel und
schrankt die finanzielle Flexibilitat der Gemeinde langfristig ein (2/3)

Veradnderung Bestand bendtigte Eigenfinanzierung durch Immobiliengeschéaft

2026 2027 2028 2029 2030 2031
14°000°000
12'000°000
10°000°000
8'000°000
6°000°000
4000°000
2'000°000
I || i
mVariante 1 Variante 2.1 = Variante 2.2
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2035

2036

Ausfihrungen Horvath

Kapazitat zur Eigenfinanzierung

Die Auswertung zeigt erhebliche Unterschiede im gebundenen Eigenmittel-
bedarf zwischen den Varianten. Variante 3.2 sticht dabei hervor: Sie bend-
tigt zwar anfangs die héchsten Eigenmittel, fiihrt diese Mittel jedoch durch
zligige Ruckflusse aus dem STWE-Verkauf rasch zuriick. Bereits ab 2029
ist keine Eigenbindung mehr notwendig — ein wesentlicher Vorteil gege-
nuber allen anderen Optionen. Die Varianten 1 und 3.1 hingegen zeigen
dauerhaft hohe gebundene Mittel von Giber CHF 8 Mio. bzw. CHF 13 Mio.,
was die fiskalische Beweglichkeit langfristig einschrénkt. Auch die Variante
2.1 hat im Jahr 2036 noch gebundene Eigenmittel in Hohe von CHF 4.6
Mio. und die Variante 2.2 Eigenmittel in Hohe von CHF 3.4 Mio.

Kapitalbindung versus Ruckflussfahigkeit

Inshesondere Variante 3.1 ist stark kapitalbindend: Die gebundenen Eigen-
mittel erreichen hier 2028 ihren Hohepunkt mit CHF 13.3 Mio. und bleiben
bis 2036 auf vergleichbarem Niveau. Auch bei Variante 1 resultieren durch
die Langfristvermietung keine Rickfliisse — das eingesetzte Kapital bleibt
auf Jahre blockiert. Deutlich glinstiger schneiden Varianten 2.1 und 2.2 ab,
die Uber stabile, aber vergleichsweise geringe Kapitalbindung verfiigen
(zwischen CHF 3.1 und 4.6 Mio.). Allerdings fehlt hier — anders als bei
Variante 3.2 — eine Tilgungs- oder Desinvestitionsperspektive.

Finanzpolitische Steuerbarkeit

Die Fahigkeit, eingesetztes Eigenkapital wieder verfugbar zu machen, ist
ein zentraler Vorteil investitionsbasierter Modelle mit Riickflusseffekt.
Variante 3.2 nutzt diese Logik am konsequentesten: Durch den Verkaufs-
erl6s wird das gebundene Kapital bereits nach wenigen Jahren vollstandig
aufgeldst. Dies ermdglicht nicht nur eine haushaltstechnische Entlastung,
sondern erhoht auch die finanzpolitische Flexibilitat fur kiinftige Projekte. Im
Vergleich dazu verharren alle Mietvarianten in einem Zustand anhaltender
Mittelbindung — unabhé&ngig von deren operativer oder steuerlicher
Wirkung. Die Interpretation der Grafik macht deutlich: Variante 3.2 ist die
einzige Option mit echter Ruckflussfahigkeit des eingesetzten Eigen-
kapitals. Alle anderen Optionen transformieren das Gemeindevermdgen in
dauerhaft gebundene, teils illiquide Werte — mit entsprechend begrenztem
Handlungsspielraum.
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Variantenvergleich — Keine Variante erfullt vollstandig die finanziellen,
organisatorischen & strategischen Anforderungen einer Gemeinde (3/3)

Ergebnisbeitrag ariante Ausfihrungen Horvath

1'000°000 Ergebniswirksamkeit der Varianten

Der Vergleich der Ergebnisbeitrage unterstreicht die erheblichen
Unterschiede in der wirtschaftlichen Tragféhigkeit der fiinf Varianten.
Wahrend die Varianten 1, 2.1 und 2.2 iiber den gesamten Zeitraum hinweg
durchgéngig negative Ergebnisbeitrage aufweisen (zwischen rund CHF —
170’000 und —230°000 jahrlich), gelingt es einzig Variante 3.2, ein durch-
gehend positives Ergebnis zu erzielen — nach einem einmaligen Gewinn-
sprung im Jahr 2029 (CHF 2.7 Mio.) stabilisiert sich der jahrliche Uber-
schuss auf CHF 90'795. Diese Variante ist somit die einzige Option mit
dauerhaft positivem Deckungsbeitrag. Demgegentiber fallt Variante 3.1
durch ein zwar leicht verbessertes, aber weiterhin defizitares Bild auf: Der
durchschnittliche Fehlbetrag reduziert sich zwar tber die Jahre, verbleibt
jedoch negativ.

800°000
600°000
400000

200000

Einmaleffekte versus strukturelle Defizite

Variante 3.2 profitiert stark von einem bilanztechnischen Einmaleffekt im
Jahr 2029 (Ausserordentlicher Ertrag aus STWE-Verkauf), der temporar zu

4 J J :! 3! 3! * einem Gewinn fiihrt. Dieses Ergebnis ist aus dem laufenden Betrieb

20 20 20 20 20 20 20 20 20 20 20 (Verkauf) erwirtschaftet und hat eine positive Auswirkung auf die Erfolgs-
rechnung. Im Gegensatz dazu zeigen die Mietmodelle strukturelle Defizite,
dere wegen hoher kalkulatorischer Abschreibungen und fixer Betriebs-

CHF 2.7 Mio. (inkl. ausserord. Ertrag)

-200°000

die nicht durch operative Ertrage kompensiert werden kénnen — insbeson-
kosten.

-400°000 ) ) .
Gesamtbetrachtung der Wirtschaftlichkeit

In Summe zeigt sich: Nur Variante 3.2 schafft es, sowohl investiv als auch
operativ einen positiven Saldo zu erzielen — und das trotz hoher Anfangs-
investitionen. Die Ubrigen Varianten belasten die Erfolgsrechnung dauer-
haft und fiihren zu einem konstanten Zuschussbedarf aus dem allgemeinen
Haushalt. Daraus folgt: Aus rein wirtschaftlicher Sicht ware Variante 3.2 die
leistungsfahigste Losung. Sie bleibt jedoch in der Umsetzung anspruchsvoll
und ist stark von externer Vermarktungskompetenz abhangig. Die anderen
Varianten bieten mehr Umsetzungssicherheit, sind dafiir aber haushalts-
technisch belastend. Keine der betrachteten Varianten erflllt vollumfanglich
die finanziellen, organisatorischen und strategischen Anforderungen einer

mVariante 1 Variante 2.1 Variante 2.2 mVariante 3.1 mVariante 3.2 kleinen Gemeinde wie Bettingen. Jede Option bringt Zielkonflikte zwischen
Tragféahigkeit, Umsetzbarkeit und 6ffentlichem Nutzen mit sich.

-600°000

-800°000

-1°000°000

CHF 6.1 Mio. (inkl. ausserord. Aufwand)

40 Mai 2025 | Gemeinde Bettingen | Finanzbericht © Horvath

- Confidential -



05 Uberfiihrung Investitionsoptionen in Gemeindefinanzen @

Die Fremdfinanzierung basiert auf Annahmen und ist nicht verbindlich
gesichert; zugleich sind die steuerlichen Effekte schwer abschatzbar

Fremdfinanzierung

Die Auswirkungen auf die Fremdfinanzierung gehéren zu den zentralen Bewertungsdimensionen im Varianten-
vergleich. Zwar erscheinen die Modellrechnungen in sich konsistent, basieren jedoch auf teils optimistischen
Annahmen insbesondere zur Verfugbarkeit und Tragfahigkeit zusatzlicher Fremdmittel.

Ausschopfung des Kreditrahmens: Die Gemeinde Bettingen hat mit einem Kreditrahmen von rund CHF 8 Mio.
bereits die realistisch verfligbare Obergrenze erreicht (gemass Bestatigung tber die Geschéftsbeziehungen mit der
Basler Kantonalbank vom 18.03.2025 sowie der Auskunft der Raiffeisen). Diese Summe wird in allen Szenarien
bereits fur den blossen Kauf des Grundstiickes von CHF 8.5 Mio. benétigt. Dariiber hinausgehende Mittel sind weder
durch die BKB, die Raiffeisen noch durch den Kanton Basel-Stadt mit schriftlicher Zusage gedeckt. Gesprache mit
den Stakeholdern zeigt, dass eine Besicherung bestehender Grundstiicke keine signifikanten zusatzlichen Hebel
ausmacht. Damit besteht nur ein begrenzter finanzieller Spielraum fiir andere Investitionen (z. B. Strassenbau,
Schulsanierungen oder Klima). In dieser Konstellation ist die ,Bottom Line* relativ schnell erreicht und die Gemeinde
Bettingen verfligt Uber keine Reserven und keine taktischen Mittel zur Reaktion auf unvorhergesehene Ereignisse.

Nachfolgefinanzierung nicht gesichert: Fir die Folgefinanzierung / Investitionen in den Projektjahren wird ein
Fremdfinanzierungsanteil von 50 % bei den verschiedenen Varianten angenommen, wofir es aber keine definitive
Bankzusagen bis dato gibt. Diese Quote erscheint unter aktuellen Rahmenbedingungen ambitioniert. Sollte diese
Fremdfinanzierung nicht oder nur teilweise realisierbar sein, misste der verbleibende Bedarf durch weitere Eigen-
mittel der Gemeinde gedeckt werden — was eine Verschiebung oder Aufgabe anderer Vorhaben oder eine
entsprechende Steuererhéhung notwendig machen kénnte.

Keine FILA-Mittel: Aufgrund der andauernden Situation, dass zum Finanz- und Lastenausgleich seit 2021 keine
rechtliche Grundlage besteht, werden die mutmasslichen Zahlungen an den Kanton Basel-Stadt in der
Gemeinderechnung von Bettingen zuriickgestellt. Dem Bestand an fliissigen Mitteln Ende 2024 von rund CHF 13.9
Mio. stehen Stand Ende 2024 Riickstellungen von CHF 8.9 Mio. gegeniiber. Diese finanziellen Mittel sind somit fur
den Finanz- und Lastenausgleich gebunden und stehen der Gemeinde Bettingen nicht zur Verfligung.

Verkaufsunsicherheit bei Variante 2.2 und 3.2: Bei den Varianten 2.2 und 3.2 liegt die finanzielle Tragfahigkeit in
der Annahme vollstandiger und zeitgerechter Verausserung aller Wohneinheiten. In der Realitat ist es jedoch un-
sicher, ob diese Verkaufe wie prognostiziert erfolgen — sowohl preislich als auch zeitlich. Erfahrungsgeméass wird
der Gewinn eines Immobilienprojekts erst mit dem Verkauf der letzten Einheiten realisiert, deren Absatz oft am
schwierigsten ist. Das bedeutet: Wenn der Absatz stagniert, drohen Engpasse in der Rickzahlung des aufge-
nommenen Fremdkapitals — mit erheblichen Auswirkungen auf Bilanz, Liquiditat und Bonitat der Gemeinde
Bettingen.

Steuern

Die prognostizierten steuerlichen Netto-Mehreinnahmen bilden in allen Varianten einen sekundaren, aber
relevanten Bestandteil der Entlastungseffekte. Dabei gilt es, zwischen fiskalischer Theorie und
realistischer Umsetzung zu differenzieren.

Berechnungsannahmen: Der unterstellte Steuermehrertrag von CHF 10’000 pro neuem Einwohner /
neuer Einwohnerin ist grundsétzlich plausibel. Demgegeniiber steht jedoch ein ebenfalls modellierter
Mehraufwand von rund CHF 9°000 pro Person — z. B. fiir Bildung, Infrastruktur, Verwaltung und weitere
kommunale Leistungen. Damit liegt der Nettovorteil im realistischen Bereich von CHF 1’000 pro Person
und Jahr — unter optimalen Bedingungen.

Sockelrisiken bei Top-Steuerzahlern: Ein besonders sensibler Punkt ist die Abhangigkeit vom
bestehenden Steuersubstrat — insbesondere den Top-3-Steuerpflichtigen der Gemeinde Bettingen. Sollte
eine dieser Personen aufgrund etwaiger Steuererh6hungen oder verénderter Standortattraktivitat
wegziehen, kénnten erhebliche Einnahmeausfélle resultieren. In der Folge waren nicht nur neue Projekte
gefahrdet, sondern auch laufende Verpflichtungen unter Druck. Zusatzlich kdnnten Riickzahlungen bereits
geleisteter Akonto-Steuern fallig werden — mit direkten Auswirkungen auf die Liquiditat der Gemeinde.

Progressionsmechanismus als Belastungsverstarker: Das progressive Steuerrecht bewirkt, dass
hoéhere Einkommen tberproportional starker von Steuererh6hungen betroffen waren. Dies trifft
insbesondere jene, die heute bereits stark zum Steueraufkommen beitragen — womit der Anreiz fiir eine
Wohnsitzverlagerung steigt. Die fiskalische Belastbarkeit hat somit eine natirliche Obergrenze, die in der
Projektbewertung zwingend berticksichtigt werden muss.

Keine steuerliche Exklusivitat durch gemeindeeigenes Handeln: Schliesslich gilt: Der steuerliche
Netto-Mehrertrag entsteht durch Zuzug, nicht durch Tragerschaft. Auch wenn ein externer Investor das
Projekt umsetzt, profitiert die Gemeinde Bettingen gleichermassen von den neuen Einwohnern — jedoch
ohne das operative Risiko und die finanzielle Last selbst tragen zu missen. Das Steuersubstrat stellt
daher keinen exklusiven Vorteil einer gemeindeeigenen Projektumsetzung dar.
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Der Kauf des Chrischona-Areals blockiert Uber Jahre hinaus zentrale
Investitionen — ohne Zusatzfinanzierung verbleibt ein Stillstand

Aktuelle Planung der Investitionen mit Kauf Grundstiick, Parzelle 2 sowie Darlehen von CHF 8 Mio.

Total aller 3 Geldfliisse = Verénderung Fliissige Mittel -1'061°084.58 -89'195 7'943'897 -24°391'437 -7"007'300 -6'323'542 -7'468'748 3'049°368 4'776'595 2'059'394
Bestand Fldssige Mittel 01.01. 14016'812.68 13'955'318. 13'866'123 21'810'020 -2'581'417 -9'588 717 -15'912'260 -23'381'008 -20'331'640 -15'555'045
Bestand Fliissige Mittel 31.12. 13'955'318.10 13866123 21'810°020 2'581'417 9'588'7T17 15'912'260 23'381'008 -20'331'640 -15°555'045 -13°495'652

Was kann beim Kauf des Grundstiickes der Chrischona Campus AG (CCAG) nicht umgesetzt werden

Total aller 3 Geldfliisse = Veréinderung Fliissige Mittel -1'061'084.58 -89'195 7'643'897 -14'864437 -5'857'300 226458 -068'748 2'449'368 4"176'505 1'909°204
Bestand Flassige Mittel 01.01 12016812.68 13955318 13866123 21810020 6945583 1088283 1314780 345'992 2795360 6971955
Bestand Fliissige Mittel 31.12. 13'955°318.10 13'866'123 21'810'020 6'945'583 1'088'283 1'314'740 345992 2'795'360 €971°955 8'881'348

Folgen

Eingeschréankter finanzieller Spielraum durch Chrischona-Kauf

Der Kauf des Grundsttickes der Chrischona Campus AG (CCAG) sowie das damit verbundene Darlehen von CHF 8 Mio. fiihren zu einer erheblichen
Einschrankung des finanziellen Handlungsspielraums der Gemeinde Bettingen. Wenn man annimmt, dass das Darlehen in dieser Planung nicht zurtickgezahlt
werden kann und keine zusatzlichen Kredite mehr aufgenommen werden kénnen, bleiben zur Finanzierung weiterer Investitionen lediglich Steuererhdhungen als Option.
Zahlreiche geplante Projekte entfallen vollstandig

Dies hat weitreichende Konsequenzen fir die Umsetzbarkeit zahlreicher geplanter Projekte: Wichtige Vorhaben wie der Erwerb der Parzelle 2, der Umbau der Verwaltung
oder die Realisierung eines Vereinslokals (HS 88) mussen vollstandig entfallen. Ebenso kénnen Angebote wie eine Kita oder Musikschule nicht umgesetzt werden.

Kein Spielraum fir bauliche Infrastruktur und Zukunftsthemen

Auch bauliche und infrastrukturelle Investitionen wie die Sanierung der Baslerhofscheune (Liftung), die Erneuerung des Sportplatzes, die Errichtung von Photovoltaikanlagen
auf Badi und Parkplatz, sowie die Sanierung der Oberen Dorfstrasse und des Lindenplatzes entfallen. Es wird keine Alterswohnungen geben, da die Vorstudien nicht gestartet
werden kénnen. Der Bau eines neuen Werkhofs sowie weitere Hochwasserschutzprojekte (ausgenommen Fiinfeichenweg/Leimgrube) sind nicht realisierbar.

Reduzierte oder etappierte Umsetzungen bei laufenden Projekten

Bestehende Projekte miissen zudem in reduzierter Form oder in Etappen erfolgen: Beim Gartenbad erfolgt im Jahr 2026 lediglich eine Teilsanierung im Umfang von CHF 1
Mio. — eine umfassende Erneuerung ist frihestens ab 2031 méglich. Die Erneuerung der dffentlichen Beleuchtung wird auf jéhrliche Etappen von CHF 150’000 beschrankt.
Auch am Dorfzentrum werden lediglich die gesetzlich vorgeschriebenen Massnahmen umgesetzt. Zudem géabe es nur eine Minimalsanierung beim EG HS 85 (CHF 500'000
im Jahr 2026), damit die Flache extern vermietet werden kann, womit kein Gemeindetreffpunkt oder Dorfladen realisierbar ist.

Spirbarer Ruckschritt bei Gemeindeentwicklung und Lebensqualitat

Die Folge ist ein splrbarer Ruckschritt gegentiber den strategischen Zielsetzungen der Gemeindeentwicklung. Die stark eingeschrankte Investitionskraft verhindert
wesentliche Verbesserungen in Lebensqualitat, Infrastruktur und Zukunftssicherheit der Gemeinde.

Ausfihrungen Horvéath

Fokussierung auf ein Einzelprojekt mit langfristigen Folgen

Aus finanzstrategischer Sicht fiihrt der Kauf des Grundstiickes der
CCAG in Kombination mit der Fremdfinanzierung von CHF 8 Mio.
zu einer starken Fixierung auf ein Einzelprojekt — mit weitreichen-
den Auswirkungen auf das Gesamtkonzept der Gemeindestrategie.
Die verfligbare Investitionskraft ist langfristig gebunden, da das
Darlehen nicht zuriickgefiihrt werden kann und es unsicher ist, ob
gleichzeitig zusatzlichen Kredite aufgenommen werden kénnen. Die
Gemeinde verliert damit entscheidenden finanziellen Gestaltungs-
spielraum.

Wesentliche strategische Felder bleiben unberihrt

Strategische Handlungsfelder wie Bildung, Betreuung, Sport, Kultur,
Energieversorgung oder die Ortsentwicklung bleiben tber viele
Jahre hinweg unberuihrt. Besonders kritisch ist, dass viele struktur-
relevante Projekte nicht nur verschoben, sondern vollstandig ge-
strichen werden miissen — darunter insbesondere Investitionen in
Zukunftsthemen wie: Wohnraum firr &ltere Menschen, die
energetische Sanierung offentlicher Geb&aude oder die Férderung
von gesellschaftlichem Zusammenhalt durch Begegnungsorte.
Pflichterfullung statt Zukunftsgestaltung

Die Kombination aus gebundenen Mitteln, steigendem Sanierungs-
bedarf beim zu erwerbenden Grundstiick der CCAG und fehlender
Finanzierungsperspektive zwingt die Gemeinde zur klaren Priori-
sierung gesetzlicher Pflichten. Freiwillige Leistungen und lang-
fristige Entwicklungsschritte werden dadurch nahezu unméglich.
Ohne steuerpolitische Massnahmen entsteht ein Investitionsstau,
der zu einer wachsenden Kluft zwischen strategischem Anspruch
und tatséchlicher Umsetzung fiihrt.

Strategische Ziele geraten ins Wanken

Diese Entwicklung steht im deutlichen Widerspruch zur Zielsetzung
einer zukunftsgerichteten, lebenswerten und resilienten Gemeinde.
Die strategischen Leitlinien drohen an finanziellen Realitaten zu
scheitern — eine kritische Neubewertung der Gesamtstrategie wird
damit unumganglich.
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05 Uberfuihrung Investitionsoptionen in Gemeindefinanzen @

Ein politisch motivierter Verhinderungskauf ist mit jahrlichen Fixkosten
und strategischen Risiken verbunden — bel ungewissem Nutzen

Kostenposition

Grundstickkauf inkl. aller zusammen-
héngenden Kosten (vgl. S. 12 & 13)

Kostenposition

Zinskosten (CHF 8 Mio. Kredit, 2 %)

Unterhalt & Sicherheit (z. B.
Umgebungspflege, Beleuchtung etc.)

Sanierungsarbeiten (grundlegend,
minimal)

Versicherung / Haftung (Haftpflicht,
Gebaudeversicherung etc.)

Gesamtkosten pro Jahr

43 Mai 2025 | Gemeinde Bettingen | Finanzbericht

Einmalige

Belastung in CHF

8'617°076.29

Jahrliche Belastung

in CHF (geschatzt)

160000

50000 — 100°000

50000 - 80°000

5'000 — 10°000

ca. 265000 — 350°000

rhinderungskauf und den Implikationen fir den Souveran und die Gemeinde

Verhinderungskauf — Eine politisch motivierte, aber kostenintensive Entscheidung

Ein Kauf des Grundstiicks durch die Gemeinde Bettingen kann politisch oder strategisch gewollt sein — etwa um zu verhindern, dass ein externer Investor ein
renditeorientiertes Wohnprojekt realisiert. Ein solches Projekt wiirde voraussichtlich rund 91 neue Einwohnerinnen und Einwohner nach Bettingen bringen — was
einem Bevolkerungswachstum von etwa 8 % entspricht. Dies hétte direkte Auswirkungen auf die Infrastruktur, die Schulkapazitaten und die Gemeindeleistungen. Ein
sogenannter Verhinderungskauf zielt primér auf die Kontrolle der zukiinftigen Nutzung — nicht aber auf eine wirtschaftliche Rendite. Es handelt sich somit nicht um
eine gewinnorientierte, sondern um eine bewusst gesteuerte politische Massnahme mit weitreichenden finanziellen Folgen.

Fixkosten auch ohne Nutzung — jahrliche Belastung bis zu CHF 350000

Auch wenn keine bauliche oder wirtschaftliche Nutzung erfolgt, verursacht das 13'500 m? grosse Areal, bzw. das Grundstiick hohe laufende Kosten. Die Finanzierung
tiber ein Fremdkapital von rund CHF 8 Mio. fiihrt allein zu jahrlichen Zinskosten von ca. CHF 160'000. Hinzu kommen notwendige Ausgaben fiir Unterhalt, Sicherheit,
Versicherungen sowie allenfalls minimale Sanierungen, um das Grundsttick verkehrssicher und funktionsféhig zu halten. Diese Ausgaben filhren zu einem
strukturellen Defizit, selbst wenn bewusst auf Investitionen in eine aktive Nutzung verzichtet wird. Ein rentabler Betrieb ist auf absehbare Zeit nicht realistisch.
Verwaltungsaufwand und Opportunitatskosten

Der Betrieb des Grundstiicks verursacht nicht nur finanzielle Kosten, sondern auch personellen Mehraufwand. Verwaltung und Gemeindedienste mussten sich um
Betrieb, Versicherung, Sicherheit und mégliche Zwischennutzungen kimmern. Dieser Aufwand bindet interne Ressourcen (Personalaufwand), die an anderer Stelle —
etwa in Schule, Soziales oder Infrastruktur — fehlen wiirden.

Zwischennutzung: Chancen und Grenzen

Um die laufenden Kosten teilweise zu kompensieren, kénnten temporare Nutzungen geprift werden. Denkbar sind: Nutzung durch Vereine oder kulturelle Initiativen;
Offentliche Anlasse wie Dorffeste oder Markte; Temporéare Vermietung fiir Lager, Stellflachen o. A. Solche Modelle kénnten symbolischen oder sozialen Mehrwert
schaffen, sind jedoch mit organisatorischem Aufwand und gewissen Investitionen verbunden. Einnahmen wéren kaum verlasslich oder kostendeckend — die jéhrliche
Belastung liesse sich dadurch aber zu einem Teil minimieren.

Wertentwicklung als Hoffnungstrager — mit Risiken

Strategisch basiert der Verhinderungskauf auf der Annahme, dass der Wert des Grundstiicks tber die Zeit steigt. Sollte dies zutreffen, kénnte bei einem spateren
Verkauf ein Teil der Kosten kompensiert werden. Diese Annahme ist jedoch spekulativ. Kommt es stattdessen zu einem Wertverlust, miisste ein sogenanntes
Impairment erfolgen — also eine buchhalterische Abschreibung des Grundstiickswerts. Dies wiirde sich negativ auf die Bilanz, die Erfolgsrechnung und letztlich auf
den Jahresgewinn der Gemeinde auswirken.

Finanzielle Konsequenzen fir die Gemeinde Bettingen

Ohne zusétzliche Einnahmen kénnte eine Erhdhung des Steuerfusses um 1-2 % erforderlich werden, um die jahrlichen Fixkosten zu decken. Zusatzlich ware der
finanzielle Handlungsspielraum der Gemeinde eingeschrankt, da der bestehende Rahmenkredit (CHF 8 Mio.) weitgehend ausgeschopft ware. Neue Investitionen —
beispielsweise in Schulraum oder Verkehr — wéren erschwert oder miissten teurer fremdfinanziert werden, da das Rating bzw. die Bonitat der Gemeinde sinkt.

Fazit: Symbolischer Nutzen —reale Belastung

Ein Verhinderungskauf mag politisch nachvollziehbar und strategisch sinnvoll erscheinen. Er bringt jedoch dauerhafte finanzielle Lasten, organisatorischen Aufwand
und strategische Einschréankungen mit sich — bei gleichzeitig unsicherem Nutzen. Der Souverén sollte sich bewusst sein, dass diese Entscheidung langfristige
Auswirkungen auf die Haushaltslage, Investitionsfahigkeit und finanzielle Stabilitat der Gemeinde Bettingen hat.

© Horvath
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06 Finanzielle Auswirkungen und Kennzahlenbewertung

=]

Die qualitative Bewertung der finanziellen Kennzahlen zeigt bei Variante
3.2 die stabilste Gesamtwirkung uUber die Projektlaufzeit

Eigenkapital
-quote

Fremd-
kapitalquote

Verschul-
dungsgrad

Anlage-
deckungs-
grad |

Anlage-
deckungs-
grad Il

Zinsbelas-
tungsquote

Liquiditats-
grad
(1. Grades)

Eigenkapital / Gesamt-
kapital x 100

Fremdkapital / Gesamt-
kapital x 100

Fremdkapital / Eigen-
kapital x 100

Eigenkapital / Anlage-
vermégen x 100

(Eigenkapital + langfristi-
ges Fremdkapital) /
Anlagevermdgen x 100

Zinsaufwand / operativer
Cashflow x 100

Liquide Mittel / kurzfristi-
ge Verbindlichkeiten x
100

Anteil Eigenkapital am
Gesamtkapital — zeigt
Stabilitat

Anteil Fremdkapital am
Gesamtkapital — zeigt
Verschuldung

Verhéaltnis Fremdkapital
zu Eigenkapital — misst
Abhéngigkeit

Deckt Eigenkapital das
Anlagevermégen?

Deckt Eigenkapital +
langfristiges Fremdkapital
das Anlagevermdgen?

Anteil Zinsen an
Ertragskraft

Wie gut decken liquide
Mittel kurzfristige
Schulden?

Legende / Auswirkung auf Kennzahl

1 Sehr negativ

4 | Eher positiv

Berechnungsformel Erklarung Variante 2.1 Variante 2.2 Variante 3.1 Variante 3.2

2 Negativ 3 Eher negativ

5 Positv 6 Sehr positiv

Gesamt-
bewertung

45

Qualitatives Ampelsystem
zur lllustration

Durchschnittliche
Wirkung auf die
Finanzkennzahlen
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06 Finanzielle Auswirkungen und Kennzahlenbewertung @

Keine der untersuchten Varianten stellt eine substanziell gute Losung
dar oder entspricht dem klassischen Aufgabenprofil einer Gemeinde

Gesamtbewertung finanziellen Kennzahlen der 5 Varianten Ausfihrungen und qualitative Bewertung inkl. Gesamtfazit

Gesamtbild: Finanzkennzahlen unter Druck

Die Analyse der ausgewahlten Finanzkennzahlen (iber den gesamten Betrachtungszeitraum zeigt: Keine der untersuchten
Varianten wirkt sich durchgehend positiv auf die finanzielle Kennzahlenstruktur der Gemeinde Bettingen aus. Die qualitative
Bewertung bestatigt die Aussagen aus Kapitel 5, wonach die Integration der Investitionsszenarien in die Gemeindefinanzen
mehrheitlich belastend wirkt.

Kernkennzahlen: Verschuldung und Kapitalstruktur kritisch

e Variarie 4 r— Variante 3.1 @Bei den zentralen Steuerungsgrossen wie Eigenkapitalquote, Fremdkapitalquote sowie Verschuldungsgrad zeigt sich ein einheitlich
_ m - - m _ m kritisches Bild. Keine Variante schafft es, die Eigenmittelbasis der Gemeinde spurbar zu starken. Vielmehr verschlechtern sich die

fror ;&:ﬁ?ﬂﬁ'ﬂ:{‘" e (2] Verschuldungskennzahlen deutlich — ein Hinweis auf steigende Abhangigkeit von Fremdmitteln und sinkende finanzielle Resilienz.
Fremdagal Gasart- A Fremdiagitalam Anlagedeckung: Schwache in der Finanzierung langfristiger Vermégenswerte
leapital = 100

[ ‘0=Y Besonders aufféllig ist der durchweg schwache Anlagedeckungsgrad I. Keine Variante kann das langfristige Vermégen ausreichend
durch Eigenkapital decken, was strukturelle Schwachen in der Finanzierung offenlegt. Erst durch die Einbeziehung langfristiger

gl e Veipsts Fremdhapial
e Fremdmittel verbessert sich das Bild teilweise — insbesondere bei Variante 3.2.

2 Exgenkaptl - misst
Abhanggkat

Vergleich der Varianten: STWE-Verkéaufe entlasten tendenziell
Variante 2.2 und Variante 3.2, welche auf den Verkauf von Stockwerkeigentum setzen, schneiden im relativen Vergleich besser ab.

Anlagevermagen?

Egeriapta o gt Decki Eigeniaptal +

g P s Franocps Grund hierfur sind insbesondere die Verkaufserldse, die sich langfristig positiv auf die Liquiditat und die Zinsbelastung auswirken.
- s Anlagevermogen’ . . . " . . N . .
Auch die Anlagedeckung Il ist hier moderat besser ausgepragt. Dennoch verbleiben auch diese Varianten im mittleren
Bnsambuand foperiesr | ArteiZmsen ) ) N
Casnton = 100 Etragaiaan Bewertungsbereich, was eher negative Auswirkungen bedeutet.

Liguide Mittel { kurztist- Wie gut dscsa liquide
2 Vetindichaton < hurzishy
1

o
o
2]
oo Sussomten o
2]
o
2]

itel
Schulden?

Kritischer Fall: Variante 2.1
Die Variante 2.1 (Umnutzung zu Mietwohnungen) stellt die aus Sicht der Kennzahlen schwéchste Alternative dar. Bei gleichzeitig

Custaves Aplsson Buchachnlice -, "> -, = - , = -u, = - |, = hohen Investitionen werden keine wesentlichen Riickfliisse generiert. Dies flihrt zu einer langfristig angespannten Liquiditatslage
Finsnzksanzanien d 5213 [o2:) dd D und verschlechtert die Verschuldungskennzahlen besonders deutlich.

3 Leichte Vorteile bei Variante 3.2, aber keine starke Option
1 Sehrnegativ. 2 Negativ. 3 Ehernegativ

Die Gesamtbewertungen der Varianten spiegeln diesen Trend wider: Die meisten Bewertungen liegen im Bereich von 2 bis 3 — also
zwischen negativ und eher negativ. Lediglich Variante 3.2 hebt sich mit einer durchschnittlichen Bewertung von 4.0 leicht ab. Diese
Variante erzieltin mehreren Bereichen bessere Einzelwerte, insbesondere bei Liquiditat, Zinsbelastung und Anlagedeckung Il. Eine
durchgehend starke Performance bietet jedoch keine der untersuchten Alternativen.

@Fazit: Kein finanziell iberzeugendes Szenario

4, Eherpositic. 5 Positiv 6 Sehrpositiv

Aus finanzkennzahlenorientierter Sicht bietet keine der untersuchten Varianten eine tragfahige Losung zur deutlichen Verbesserung
der gemeindlichen Finanzstruktur. Samtliche Optionen erfordern eine bewusste Abwagung zwischen strategischem Ziel, politischer
Tragféhigkeit und finanzieller Belastbarkeit. Die finanzielle Wirkung ist — trotz punktueller Lichtblicke — tiberwiegend negativ oder
bestenfalls durchwachsen.

46 Mai 2025 | Gemeinde Bettingen | Finanzbericht © Horvath
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07 Kernaussagen und Handlungsempfehlungen @

Die Kernaussagen der Finanzanalyse ermoéglichen dem Souveran eine
faktenbasierte Beurteilung der Immobilieninvestition (1/2)

Keine der untersuchten Varianten bietet aus finanzieller Sicht eine tragfahige Lésung zur Verbesserung der Gemeindefinanzen — auch
die wirtschaftlich starkste Option (3.2) liegt klar ausserhalb des gemeindlichen Aufgaben- und Expertisenspektrums.

v —
N —

- Keine der untersuchten Varianten stellt aus finanz-wirtschaftlicher Sicht eine
—> tragféhige, substanzielle Lésung aus Sicht eines stark renditeorientierten
Investors fiir die Gemeinde Bettingen dar.

Die Nettobarwerte inkl. Kaufpreis sind bei allen Varianten ausser bei Variante 3.2
negativ — ein struktureller Mehrwert entsteht somit nicht.

Sie erzielt als einzige Variante ein durchgéngig positives Ergebnis und einen
positiven NPV — erfordert jedoch hohe Anfangsinvestitionen, professionelles
Projektmanagement und liegt klar ausserhalb des klassischen Aufgabenspektrums
einer Gemeinde.

Variante 3.2 ist die wirtschaftlich stérkste Option, bleibt jedoch nur fur
—» @19 investitionserfahrene Dritte sinnvoll umsetzbar, da es viel Bauexpertise
bendtigt. Es gibt Projektumsetzungsrisiken und viel Komplexitat.

Diese Modelle generieren keine ausreichenden laufenden Einnahmen zur
Deckung der fixen Betriebskosten und Abschreibungen. Man wiirde das

| 5 |H\,D Alle Mietvarianten (1.0, 2.1, 3.1) fiihren zu langfristig negativen
(sillln,
Grundstick kaufen und mit den Mietertragen nur die Verluste minimieren.

Deckungsbeitrdgen und belasten die Erfolgsrechnung dauerhaft.

Der Verschuldungsgrad steigt deutlich an, ohne durch operative Uberschiisse
nennenswert reduziert werden zu kdnnen. Dies bedingt langfristig die potenzielle
Erhéhung des Steuerfusses.

| © (#) Die Verschuldungssituation verscharft sich in allen Varianten — mit besonders
I}L kritischer Entwicklung bei 1.0, 2.1. und 3.1.

) ) ) ) )

Die vollstandige Ruckfuhrung erfolgt aus den STWE-Verkaufserlésen und entlastet
damit langfristig die Bilanz. Ein Investor wiirde diese Varianten bevorzugen und

L 5 , Variante 3.2 erreicht zwar kurzfristig die hochste Verschuldung, baut diese
Wohnraum fiir ca. 91 neue Einwohnerinnen und Einwohner schaffen.

49 jedoch ziigig wieder ab.
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07 Kernaussagen und Handlungsempfehlungen

Die vertiefte Bewertung zeigt klar: Keine der Varianten erftllt die
Anforderungen an eine tragfahige, gemeindetaugliche Losung (2/2)

v —
N —

| 5 @ Die qualitative Kennzahlenbewertung zeigt bei keiner Variante eine
gl durchgehend stabile Entwicklung — bestenfalls mittlere Werte.

® Cashflows bleiben tiber Jahre stark negativ oder nur leicht positiv.

gi@ Keine der Optionen erfillt vollstandig die finanziellen, strategischen und
organisatorischen Anforderungen an eine kleine Gemeinde.

49 Mai 2025 | Gemeinde Bettingen | Finanzbericht

»x| Die steuerlichen Effekte sind schwer prognostizierbar und leisten nur einen

™ G= marginalen Beitrag zur Tragfahigkeit und Mehreinnahmen.

| 5 Die Fremdfinanzierung ist in allen Varianten mit erheblichen Unsicherheiten
behaftet und institutionell nicht gesichert.

| 5 G0 Die langfristige Liquiditatslage ist bei fast allen Varianten angespannt — Free

Die qualitativen Bewertungen, steuerlichen Wirkungen und Finanzierungsfragen zeigen durchgehend strukturelle Schwachen — keine
Variante erfillt die Anforderungen einer nachhaltigen Gemeindelésung.

) ) ) ) )

- Confidential -

Selbst Variante 3.2 bleibt mit einem @ von 4.0 (auf einer Skala von 1-6) nur knapp
genligend. Die Finanzkennzahlen werden nicht substanziell positiv beeinflusst.

Zusatzliche Netto-Steuerertrage — z. B. bei Variante 1.0 — fallen gering aus im
Verhéltnis zum Kapitalbedarf. Potenzielle Steuererhthungen, beim Wegfall von
Fremdfinanzierungen sind nicht ausgeschlossen.

Eine verbindliche Zusage zur tber den Grundstiickskauf hinausgehenden
Finanzierung von CHF 8 Mio. liegt nicht vor. Es ist nicht klar, ob ein Finanzinstitut
50% der Folgeinvestitionen finanzieren wirde, v.a. unter Anbetracht eines
mdglichen negativen Nettobarwerts der Bauvariante (vgl. S. 41).

Neue Investitionen ausserhalb des Projekts wiirden durch gebundene Mittel
erschwert oder verhindert. Damit besteht nur ein begrenzter finanzieller Spielraum
fur andere Investitionen (z. B. Strassenbau, Schulsanierungen, Soziales etc.).

Alle Varianten offenbaren Zielkonflikte. Ein Kauf des Grundstticks durch die
Gemeinde ware kein renditeorientiertes Investment, sondern kéame faktisch einem
Verhinderungskauf gleich — mit der bewussten Ubernahme einer langfristigen
finanziellen Verpflichtung. ,Die Gemeinde leistet es sich”.

© Horvath
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Strategischer Verhinderungskauf kritisch

Ein Kauf des Grundstlicks erweist sich nicht als tragfahige Losung —
| hinterfragen (vgl. S. 43)

07 Kernaussagen und Handlungsempfehlungen
Ein Kauf nur zur Vermeidung einer Drittverwertung (z. B

empfohlen wird der Fokus auf risikoarmere Alternativen
durch Investoren bei Variante _3.2 mit Bau von STWE fir

91 Personen) erzeugt keine wirtschaftliche Rendite
Immobilieninvestition
T

sondern bindet freiwillig finanzielle Ressourcen — bei
gleichzeitiger Risikolbernahme und Verschuldung
GEMEINDE \{JJ/
BETTINGEN
4>

Auf Grundstickskauf verzichten — keine
tragfahige Gemeindelésung ersichtlich

Fokus auf Werterhalt des Bestandes
statt Expansion mit Unsicherheit!
Angesichts beschrankter Mittel sollte die Gemeinde

bestehende Immobilien gezielt erhalten und punktuell
verbessern — statt neue, komplexe Entwicklungsrisiken

' Keine der gepriiften Varianten bietet eine nachhaltige
einzugehen mit unklarer Finanzierungsstrategie und

finanzielle Entlastung oder strukturellen Mehrwert

/
/
/

| Der Kauf wiirde primér finanzielle Belastungen erzeu-
gen — ohne die Gemeindefunktion wirksam zu starken

Steuerauswirkungen

' Alternativ- und
/ Zwischennutzung priufen (vgl. S. 43)
Falls ein Erwerb des Grundstiicks aus politischen oder
strategischen Griinden dennoch verfolgt wird, sollten Alter-
nativen wie eine temporare Zwischennutzung (z. B. durch
Dritte oder Kultur) gepriift werden — mit geringem Finanz-/
aufwand und Risiko sowie um Verluste zu minimieren. |

Variante 3.2 (Entwicklung STWE zum
Verkauf) nur als Drittinvestition denkbar

y
y
' Variante 3.2 erzielt zwar als einzige einen positiven

Nettobarwert inkl. Kaufpreis, erfordert jedoch Bau-
kompetenz, Projektsteuerung und Vermarktungser-

/

/
/
/
/

,v' realistisch und mit hohen Risiken verbunden
' Keine Umsetzung der Mietmodelle \

1.0, 2.1 oder 3.1

Die Mietvarianten zeigen Uber Jahre strukturelle Defizite

und belasten die Erfolgsrechnung dauerhaft. Ein trag-

fahiger Betrieb ist weder operativ noch fiskalisch mogllch
— auch bei langfristiger Betrachtung nicht.
- Confidential -

fahrung. Fur die Gemeinde wére diese Umsetzung nicht

© Horvath

vgl. die Unsicherheiten bezogen auf Finanzierung und Steuern auf Seite 41

/
/

/

/

/

/
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08 Anhang

sowie der Steuern der Gemeinde Bettingen

Szenario-Name

1.0

Fortfiihrung Bestandesliegenschaften mit Umnutzung zu Wohnen

1.0

=)
Variante 1.0 — Veranderung auf Bilanz, Erfolgs- und Geldflussrechnung

Verénderungen in der Bilanz

Variante 1 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 203 2034 203 2036
Veranderung flissige Mittel pro Jahr 1484106 -3355'498  -3417'883 44167 74671 12467 11767 16767 16067 20067 6667
Veranderung fliissige Mittel kumuliert 1484106 -4839605  -8267'488 8213321 8206835 8193388 8181621 8164855 8148788 8127721 8121055
Liegenschaftenim Finanzvermogen (Land) 8617076 . - .
Liegenschaften im Finanzvermdgen (Bauprojekt) 1386333 6238500 6238500 57000
Aufnahme Bankkredit 50% 8693167 3119250 3119250

Amortisation Kredit -100'000 -250'000 -250'000 -250000 -250000 -250'000 -250'000 -200'000
Bankkredit Ende Jahr 8693167 11812417 14931667  14'831'667 14561667  14'331'667 14081667 13831667 13581667 13331667  13'131%667
Veranderungen i der Erfolgsrechnung

Variante 1 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 23 2034 2035 2036
Mietertrage (Ist) 456000 564300 564300 564300 564300 564'300 564300 564300
Betriebskosten -51'300 -51'300 -51'300 -51'300 -51'300 51300 -51'300 -51'300
Instandhaltung -11'400 11400 11400 17100 -17'100 -22800 -22'800 -34200
Tinsen Bankkredit ¥ 173863 236248 -298'633 296633 -291633 -286633  -281'633 -276'633 271633 -266'633 -262'633
Abschreibungen / Wertberichtigungen 30 462111 462111 462111 462111 462111 462111 462111 462111
Ergebnisheitrag Immobilie -173'863 -236248 -298'633 -365'444 252144 UTIE UTRM 242844 243544 -238'544 245944
Nettozus. Steuern & zus. Kostenp.a./ p.p. 1000 47500 47500 47500 47500 47500 47500 47500 47500
Ergebnisbeitrag Total -173'863 -236248 -298'633 -317'94 -204'644 199644 200344 19534 -196'044 -197'044 -198'444
53 Mai 2025 | Gemeinde Bettingen | Finanzbericht

Veranderungen in der Geldflussrechnung

Operativer CF 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036
Mieteinnahmen - - - 456'000 564300 564'300 564300 564300 564300 564300 564'300
Steuereinnahmen 47500 47500 47500 47500 47500 47500 47500 47500
Betriebskosten 51300 51300 51300 51300 -51'300 51300 51300 51300
Instandhaltung - - - -11400 -11400 11400 -17100 -17100 -22'800 22800 -34200
Zinsen Bankkredit -173863 236248 298633 296633 291633 -286'633 -281'633 -276'633 271633 -266'633 -262633

Geldfluss aus operativer Tatigkeit -173863 236248 -298'633 144167 257467 262467 261767 266767 266067 271067 263667

CF aus Investit 202 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036
Grundstiickkaufpreis inkL. Anlagekosten -8617076.29 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Folgeinvestitionen 1386333 -6238500 6238500 -57000

Geldfluss aus Investitions- & Anlagetatigkeit -10003410 6238500  -6'238'500 -57'000

CF aus i 2026 20027 21028 21029 2030 2031 2032 2033 2034 21035 2036
Kreditaufnahme 8693167 3119250 3119250 N - - N - - N -
Amortisation Bankkredit - - -100'000 -250'000 -250'000 -250'000 -250'000 -250'000 -250'000 -200000

Geldfluss aus Finanzierungstatigkeit 8693167 3119250 3119250 -100'000 -250'000 -250'000 -250'000 -250'000 -250'000 -250'000 -200000

2026 2027 21028 21029 2030 2031 2032 2033 20034 20035 20036

Free Cashflow 1484106 3355498 3417883 44167 7467 12467 11767 16767 16067 21067 6667

- Confidential -
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08 Anhang

sowie der Steuern der Gemeinde Bettingen

Szenario-Name

2.1

Teilriickbau und Umnutzung Hauptgebaude Haus zu den Bergen zu Wohnungen (Miete)

=)
Variante 2.1 — Veranderung auf Bilanz, Erfolgs- und Geldflussrechnung

Verénderungen in der Bilanz

Variante 2.1 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 203 2034 203 2036
Veranderung flissige Mittel pro Jahr 1118776 1704350 -1734'500 -39'080 7090 7090 4660 4660 220 220 -39'690
Veranderung fliissige Mittel kumuliert 118776 2823126 4567626 4596706 -4'589'616  -4582526 4577866  -4573206 4570976  -4568746  -4'608'636
Liegenschaftenim Finanzvermogen (Land) 8617076 . - .
Liegenschaften im Finanzvermdgen (Bauprojekt) 670000 3015000 3015000 32400
Aufnahme Bankkredit 50% 8335000 1507500 1507500

Amortisation Kredit - - E - - - - .
Bankkredit Ende Jahr 8335000 9842500 11350000 11'350'000 11350000 11'350'000 11350000 113500000 11350000  11'350'000  11'350'000
Veranderungen i der Erfolgsrechnung

Variante 2.1 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 23 2034 2035 2036
Mietertrage (Ist) 194400 20570 240570 240570 240570 240570 20570 240570
Betriebskosten 21870 21870 21870 21870 21870 21870 21870 21870
Instandhaltung 4860 4860 -4'860 7290 7290 9720 9720 19440
Tinsen Bankkredit % 166700 -196'850 27000 -227000 -227000 227000 227000 -227'000 -227'000 27000 227000
Abschreibungen / Wertberichtigungen 30 223333 223333 223333 -223333 223333 223333 223333 223333
Ergebnisheitrag Immobilie -166'700 -196'850 -227'000 -282'663 -236'493 236493 -238'923 -238'923 241353 241353 -251'073
Nettozus. Steuern & zus. Kostenp.a./ p.p. 1000 20250 20250 20250 20250 20250 20250 20250 20250
Ergebnisbeitrag Total -166'700 -196'850 -227'000 -262413 216243 216243 218673 218673 21103 21103 -230'823
54 Mai 2025 | Gemeinde Bettingen | Finanzbericht

Veranderungen in der Geldflussrechnung

Operativer CF 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036
Mieteinnahmen - - - 194400 240570 240570 240’570 240570 240570 240570 240570
Steuereinnahmen 20250 20250 20250 20250 20250 20250 20250 20250
Betriebskosten 20870 21870 21870 21870 21870 20870 21870 21870
Instandhaltung - - - -4'860 -4'860 4860 7290 7290 9720 9720 19440
Zinsen Bankkredit -166700 -196'850 227000 227000 -227000 -227000 -227'000 227000 227000 227000 -227000

Geldfluss aus operativer Tatigkeit -166700 -196'850 227000 -39'080 7090 7090 4660 4660 2230 2230 7490

CF aus Investitions- & 202 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036
Grundstiickkaufpreis inkl. Anlagekosten -8617076.29 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Folgeinvestitionen -670000  -3015000  -3'015'000 -32400

Geldfluss aus Investitions- & Anlagetatigkeit 9287076 -3015000  -3015'000 -32400

CFaus il 2026 2027 2028 21029 2030 2031 2032 2033 20034 2035 20036
Kreditaufnahme 8335000 1507500 1507500 - - - - -
Amortisation Bankkredit . - -

Geldfluss aus Finanzierungstatigkeit 8335000 1507500  1507'500

2026 2027 21028 21029 21030 2031 2032 2033 20034 2035 20036

Free Cashflow 1118776 1704350 -1'734'500 -39'080 7090 7090 4660 4660 2230 2230 -39'890

- Confidential -
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08 Anhang

sowie der Steuern der Gemeinde Bettingen

Szenario-Name

2.2

Teilrlickbau und Umnutzung Hauptgebaude Haus zu den Bergen zu Wohnungen (STWE)

=)
Variante 2.2 — Veranderung auf Bilanz, Erfolgs- und Geldflussrechnung

Veranderungen in der Bilanz

Veranderungen in der Geldflussrechnung

Variante 22 20% 207 2028 2029 2030 2031 203 203 2034 205 20% Operativer CF 22 2027 208 2029 230 231 232 203 2034 235 236
Maklergebihr (2%) - - 2000 43600 113400 - - -
Verinderung lisie Mitelpro fr TINO ATIE0 220 8% ST0 S50 S0 ST ST ST G570 g;’ke"'_’g’“’;'e"/ Verkausfoderung(0.3%) 480 2;2?; ;;gég e e e mm e o
Veranderungfissige Mitelkumulirt LINOE Q0TS FU9RE  ILLOE  JITEH YN IU9I6 3G IHOEH GO 34721 o
. Zinsen Bankkredit 67000 199500 230000 186000 76000 76000 76000 76000 6000 76000 76000
Liegenschaltenm Finanavermogen (Land) 8617076 - - nstandhatung . i : . . . i . . . .
Liegenschattenim Finanzvermagen (Bauprojek!) 700000 3150000 3150000 Geldfluss aus operativer Tatigkeit 167000 199500 267260 221640 186160 56750 -G5S0 G570 5570 570 55750
Aufnatime Bankicet S0% 830000 I575000 575000 CF aus nestit 202 2027 208 2029 2030 231 232 2033 234 235 2%
Amortisation Kredit 22000000 -5'500°000 Grundstiickkaufpreis inkl. Anlagekosten -8617076 - - - - - - -
Bankicedit Ende Jahr 8350000 9925000 17500000 9300000  3B00000  IB0U000  3BO0C0D 30000  3B00000  TBO0000 30000 Folgeinvestionen 700000 3150000 3150000 - :
Verkaufserldse aus STWE - - 1620000 2430000 5%670'000
Geldfluss aus Investitions- & Anlagetatigkeit 9317076 -3'150000  -1'530'000  2'430°000  5'%670'000
Veranderungen in der Erfolgsrechnung .
CFausF 2026 227 208 2029 230 231 232 2033 2034 235 236
Variante22 2% 227 228 29 2% 203 2% 2% 2% 2% 2% Weataufahe BRE0D LS00 1575000 ) ) ) ) ) )
arante 2. Amortisation Bankk . E S 220000 5500000
Geldfluss aus Finanzierungstatigeeit BI0000 L7500 I575000 2200000 55000000
Verkaufserlas STWE TB0000 2430000 56700000
Verkaufsaufvand 9760 G5E0 130410 Verénderung des 2026 2027 208 2029 230 231 232 2033 2034 235 236
Instandhaltung - - - Free Castflow 106 773500 222960 8360 16160 G750 56750 55750 G670 6570 56750
Zinsen Bankkredt 67000 198500 %0000 186000 76000 76000 76000 76000 76000 76000 7000 lustraton
mpaiment (Abschveiung Werterichigung) 2 5697076 Geldflussrechnung 226 2027 208 2029 230 231 2032 2033 2034 235 2036
Geldfluss aus operativer Tatigkeit 67000 199500 67260 20640 196160  G5750 55750 55750 G6VR0 G50 56750
Ergebnisbetrag mmobie G700 198500 67260 21890 6103486 76000 76000 76000 76000 76000 76000 Celdfluss aus Invesu?mns- &Anhggtat\gkelt 9317076 -3'150000  -1'530'000 2430000  5'%670'000 . - B B - .
Geldfl BI0000 U700 T575000 2200000 5500000 - - - - - -
; ’ ’ ; ) ’ ’ Free Castflow 180076 UTI3S00 222260 830 6160 G570 55750 55750 GETE0 650 56750
Nettozus. Steuern & zus. Kosten p.a. / p.p. 1000 20250 20250 20250 20250 20250 20250 20250 20250
Ergebrisbeirag Total (67000 198500 67260 220640 608326 5570 G670 G5TE0 GSTH0 5570 -G67S0
1vgl. die zugrunde liegenden Annahmen und Hintergrundinformationen auf den Seiten 12/13 und 41
55 Mai 2025 | Gemeinde Bettingen | Finanzbericht © Horvéth
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08 Anhang

Szenario-Name

3.1

Entwicklung (Miete)

Variante 3.1 — Veranderung auf Bilanz, Erfolgs- und Geldflussrechnung
sowie der Steuern der Gemeinde Bettingen

=]

Veranderungen in der Bilanz

Variante 3.1 2026 2027 2028 209 2030 2031 2032 2033 203 203 2036
Verdnderung lissige Mittel pro Jahr -1'980%676  -5'599'%800  -5706'000 54578 24590 37590 39%95 52695 54799 67799 6393
Verdnderung llissige Mittel kumuliert -1'980'676 7580476 1328676 -13231'899 -13207308 -13'169718 13130023 -13077329 -13022529 12954730 -12'961'123
Liegenschaftenim Finanzvermagen (Land) 8617076 - - -
Liegenschaftenim Finanzvermdgen (Bauprojekt) 2360000 10'620000 10620000 119'849
Aufnahme Bankkredit 50% 9180000 5310000  5'310°000

Amortisation Kredit -400°000 -650'000 650000 650000 -650'000 -650'000 650000 600000
Bankkredit Ende Jahr 9180000 14490000 19800000 19400000 18750000 18100000 17450000  16'800'000 16150000  15'500°000 14900000
Veranderungen in der Erfolgsrechnung

Variante 3.1 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 204 203 2036
Mietertrage (st) 871632  1078'645 1078645 1078645 1078645 1078645  1078%645 1078645
Betriebskosten -98'059 -98'059 -981059 -981059 -98'059 -98'059 -981059 -981059
Instandhaltung 20791 20791 20791 -32'686 -32'686 43582 -43'582 -59'925
Zinsen Bankkredit 2% 183600 -289'800 -396'000 -388'000 -375'000 -362000 -349'000 -336'000 -323'000 -3100000 -298000
Abschreibungen / Wertberichtigungen 30 -786'667 -786%667 786667 -786'667 -786'667 -786%667 786667 -786'667
Ergebnisheitrag Immobiie -183'600 -289'800 -396'000 422884 -202871 -189871 -187767 174767 172662 -159'662 -164°005
Nettozus. Steuern & zus. Kosten p.a./ p.p. 1000 90795 90'795 9079% 90795 90795 90795 90'795 90795
Ergebnisbeitrag Total -183'600 -289'800 -396'000 -332089 112076 -99076 -96972 -83972 -81'867 -68'867 73210
56 Mai 2025 | Gemeinde Bettingen | Finanzbericht

Veranderungen in der Geldflussrechnung

Operativer CF 2026 2027 02 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036
Migteinnahmen - - - §71632 1078845 1078645 1078645  1078%645  1078%45 107845 1078'645
Steuereinnahmen 90795 90795 90795 907% 9079 90795 90795 90795
Betrigbskosten 98059 98059 08059 -08'059 -08'059 98059 98059 08059
Instandhaltung - - - 20791 20791 21791 -32'686 -32'686 -43'582 -43'582 -59'925
Zinsen Bankkredit -183'600 -289'800 -396'000 -388'000 -375'000 -362000 -349'000 -336'000 -323'000 -310°000 -298'000

Geldfluss aus operativer Tatigkeit -183'600 -289'800 -396'000 454578 674590 687590 689695 702'695 704799 71779 713456

CF aus Investitions- & 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036
Grundstiickkaufpreis inkl. Anlagekosten -8617076.29 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Folgeinvestitionen -2'360°000  -10'620'000  -10'620'000 -119°849

Geldfluss aus Investitions- & Anlagetatigkeit 10977076 -10'620'000  -10'620'000 -119849

CFaus il 2026 2027 2028 21029 2030 2031 2032 2033 20034 2035 20036
Kreditaufnahme 9180000 5310000 53100000 - - - - - - - -
Amortisation Bankkredit . - -400'000 -650'000 -650'000 650000 650000 -650'000 -650'000 -600°000

Geldfluss aus Finanzierungstétigkeit 9180000 5310000 53100000 -400'000 -650'000 -650'000 650000 650000 -650'000 -650'000 -600'000

2026 2027 02 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036

Free Cashflow -1'980'676  -5'599°%800  -5706'000 54578 24590 37590 39%695 5269 54799 67799 6393

- Confidential -
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08 Anhang @

Variante 3.2 — Veranderung auf Bilanz, Erfolgs- und Geldflussrechnung
sowie der Steuern der Gemeinde Bettingen

Szenario-Name

3.2 Entwicklung (STWE)

Veranderungen in der Bilanz Veranderungen in der Geldflussrechnung
Variante 32 2% 2077 2008 2029 230 2031 203 03 2034 2% 20% Operativer CF 202 227 228 229 230 2031 2032 233 2034 2035 2036
Maklergebahr (2%) S asm 2rwe 54T - - E E E E -
Verinderung flisie Mitelpro fr DEET6 MENI OGN LSO 0N W5 W NTH 07 0N w75 gg’kE”7gk°;'e"/ Verkausfoderung(0.3%) S wm e s;;;g .
Verénderunglisige Mitel kumulet JUEST B20789 G048 TINW6 1512 L4596 US6TIL UGS UMGN1 160 199l Ber’;iﬁ:g:@';’e" : :
o Zinsen Bankiredit G500 344750 495000
L\'egenschaﬂen’mF’nanzvermogentLand) ‘ 8617076 - - nstanchaltng . . . . . . . . . . .
Liegenschattenim Finanzvermagen (Bauprojek!) 33650000 15075000 15075000 : : . . . : : . Geldfuss aus operativer Tatigkeit 93500 BAT3I3 745594 -G3SEOT 9079 90795 905 9076 07T 0T 907%
Aufnahme Bankedit S0% 9675000 753700 7537500 CF aus Investitions- i 0% 227 208 229 2090 231 232 233 203 2% 2%
Amortisation Kredit -24750'000 Grundstiickkauforeis inkl. Anlagekosten -8617076 - - - - - - B B B .
Bankkredit Ende Jahr 9675000 17212500 24750000 - Folgeinvestitonen -3350000 15075000 -15075000 -
Verkaufserlose aus STWE - 7263600  10'895'400 27238500
Geldfluss aus Investitions- & Anlagetatigkeit -11'%67076 7811400  -4179600  27238'500
Verénderungen in der Erfolgsrechnung o
CFausF 26 2027 228 229 230 231 232 283 23 235 236
Kedtauahme 9675000 7587500 7537500 E - - E E E E -
Variante 32 2% 227 2028 229 2% 203 0% 203 24 2% 2% RS ) i —
Gelduss aus Finanzienungstatgheit 9675000 7537500 7537500 24750000
Verkaufserds STWE - 73600 1089500 27238500
Verkaufsaufwand - 167083 250594 626486 . - - - - . - Veranderung desF 20% 2027 208 209 2030 2031 2032 208 204 203 20%
Instandhattung . . . . Free Cashilow 2456 785213 2610306 192810 07 907% 7% 7% W7%B W 07
Zinsen Bankiedt % 98500 3420 495000 . . . . . . . . lustration
mpaiment (Abschreoung Wertberichtigurg) 2 326042 Geldfussrechnung 226 227 228 2029 230 2031 2032 2033 2034 235 236
Geldfluss aus operativer Tatigkeit -193'500 511313 -745'594 -535'691 90795 90'795 90'79% 90'795 90'795 90795 90'795
Ergebnisbetrag Immobie 493500 0313 M55 2653938 Celdfluss aus In‘vesu?mns- &Anhggtat\gkelt 11967076 7811400  -4'179%00 27238500 - . - B B - .
Geldiu 9675000 758700 7SG7S00 247501000 - - - - - - -
’ ’ ; ; ' ’ : : Free Cashflow 24557 785213 2612306 192810 907% 0795 97% 7% 7% 0% 07
Nettozus. Steuern &2us. Kosten p.a. /p.p. 1000 0795 90795 907% 90795 90795 90795 90795 907%
Ergebnisbeitiag Total 93500 BB TS5 2B 7% WTH N7 WTB W NTB W07

1vgl. die zugrunde liegenden Annahmen und Hintergrundinformationen auf den Seiten 12/13 und 41

57 Mai 2025 | Gemeinde Bettingen | Finanzbericht © Horvath

- Confidential -



ANHANG B - ,
KONTAKT & HORVATH

Y |

'

o

58 Mai 2025 | Gemeinde Bettingen | Finanzbericht © Horvath



08 Anhang
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Bel Fragen stehen wir der Gemeinde Bettingen gerne zur Verfigung

Steven Krall

David Statna . Stefan Tschuck

Consultant
Controlling & Finance

Managing Consultant
Controlling & Finance

Partner
Managing Director

2 Horvéath Schweiz 2 Horvéath Schweiz 2 Horvath Schweiz
E The Circle 09 E The Circle 09 E The Circle 09
I I 8058 zirich-Flughafen I I 8058 Zirich-Flughafen I I 8058 Zirich-Flughafen
0 +41 79 557 26 58 g +41 79 354 51 98 £ +41 79 315 29 01
™ DStatna@horvath-partners.com = STschuck@horvath-partners.com ™ SKrall@horvath-partners.com
in David Statna in Stefan Tschuck in Steven Krall
59 Mai 2025 | Gemeinde Bettingen | Finanzbericht o © Horvath
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08 Anhang

Horvath auf einen Blick

60

Unsere Mission @
Wir helfen Ihnen dabei, lhre

Organisation so umzugestalten, dass

sie in einer sich verandernden Welt
unschlagbar wird

Weltweite Prasenz @

Mit 19 Standorten in 10 Léandern und
Partnerinnen auf der ganzen Welt
bringen wir global Projekte zum Erfolg

Herausragender S
Return on Consulting

Unsere exzellenten Projektergebnisse sorgen
fur maximale Kundenzufriedenheit — das zeigen
Kundenbewertungen mit @ 9,4 (von 10) Punkten

Mai 2025 | Gemeinde Bettingen | Finanzbericht

Funktionales Know-how %

Fur alle Anspriiche von C-Level-Fihrungs-
kraften haben wir die passende Lésung im
Portfolio

1’400

Horvaths

Top-Beratung

i

Horvéth ist DER Trusted Advisor fiir
das Top-Management, wenn es um
Transformationen und Digitalisierung geht

- Confidential -

Branchen-Know-how ol

rrr

Von A wie Automotive bis U wie Utilities -
wir wissen, worauf es in jeder Branche
ankommt

Globales Okosystem oy

g~ o

Wir arbeiten mit fihrenden externen
Partnerinnen und kombinieren unsere
Starken fur den grosstmaoglichen Mehrwert

Menschen, Planet, Yo
Projekte =0

Wir verfolgen ein ganzheitliches Nach-
haltigkeitsverstandnis und fokussieren
uns auf drei Hauptdimensionen

© Horvath



08 Anhang
)
Mit unserem Premium-Portfolio wird lhre Organisation ,,unbeatable in a

changing world“

Was wir machen

Unternehmensfihrung, Vertrieb, Service, Forschung & Entwicklung, CFO-Agenda, Finanzen,
Strategie, Innovation & Marketing & Produktion, Lieferkette & Rechnungswesen,
Organisation Preisgestaltung Beschaffung/Einkauf Controlling, Steuern,

Risiko & Compliance

Unterstitzung der Streben nach Optimierung der Nachhaltige
Strategie und kommerzieller Betriebsablaufe Finanzperformance
Transformation lhrer Exzellenz entlang der Wert= sicherstellen
Organisation schopfungskette

HR, People &
Change-Management

Unternehmens- 2 .
nachhaltigkeit | Den Weg@ zur Nachhaltigkeit ebnen

Digital- & IT-
Transformation

Menschen filhren, um den Unterschied zu machen

Ihr Unternehmen in eine digitale Zukunft fihren (Horvath Digital)

61 Mai 2025 | Gemeinde Bettingen | Finanzbericht © Horvath
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=]

Wir haben die globale Expertise und Kompetenz, um national und

International erfolgreich zu agieren

M
A rm*\.f‘v\ﬂ"ﬁj
L 4

® Horvath o
® Mitgliedsfirmen von Cordence Worldwide

Horvath Standorte

62 Mai 2025 | Gemeinde Bettingen | Finanzbericht
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Osterreich Rumanien
Wien Bukarest
Danemark Saudi-Arabien
Kopenhagen Riyadh
Deutschland Schweiz
Berlin Zrich
Disseldorf .

Vereinigte
Frankfurt .

Arabische
Hamburg Emirate
Minchen
Stuttgart Abu Dhabi
Ungarn Dubai
Budapest USA
Italien Atlanta
Milano Chicago

New York
Rom
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08 Anhang

Unsere Kunden schatzen die enge, partnerschaftliche
und vertrauensvolle Zusammenarbeit mit uns

> 500
Kunden mit langfristigen Beziehungen von mehr als 5 Jahren

~ 50%
der 100 fihrenden europaischen Unternehmen

Top 3
Wir gehoéren zu den Top-3-Beratungen in unserem Heimatmarkt und expandieren weltweit
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