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Verkauf der Liegenschaft Neubadrain 2

Kurzinfo:

Der Gemeinderat hat fir die gemeindeeigenen Liegenschaften im Finanzver-
mogen eine Strategie formuliert und einen entsprechenden Umsetzungsplan
beschlossen. Darin werden alle Liegenschaften einer Nutzungskategorie zu-
geteilt. Von diesen finf Kategorien fasst eine jene Liegenschaften zusammen,
fur die der Gemeinderat zukiinftig keine gemeindeeigene Verwendung mehr
vorsieht. Diese Liegenschaften sollen verdussert werden.

Zu den nicht mehr bendétigten Liegenschaften im Finanzvermégen zahlt auch
jene am Neubadrain 2. Das Haus gehort zu 91.25 % der Einwohnergemeinde
und zu 8.75 % der evangelisch-reformierten Kirchgemeinde Binningen-
Bottmingen. Es umfasst auf finf Etagen acht Mietwohnungen und zwei Woh-
nungen des Vereins Pflegewohnungen.

Der Gemeinderat und die ev.-ref. Kirchgemeinde sind mit der Blirgergemeinde
Binningen tber den Verkauf der Liegenschaft Neubadrain 2 einig geworden.
Letztere ist bereit, die Liegenschaft zu einem Preis von CHF 3.3 Mio. zu kau-
fen. Die Pflegewohnungen werden ebenso Ubernommen wie alle bisherigen
Mietvertrage.

Antrag:

Dem Verkauf der Liegenschaft Neubadrain 2 zu einem Preis von CHF 3.3 Mio.
(Anteil Einwohnergemeinde: 3.01 Mio.) wird zugestimmit.
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1. Ausgangslage

1.1 Strategie zu den Liegenschaften im Finanzvermégen

Im Jahr 2006 hat der Gemeinderat seine Strategie zur Nutzung der Liegenschaften im Finanzver-
mdgen formuliert (vgl. Auszug aus dem Bericht in der Beilage). Die Strategie sieht vor, dass die
Gemeinde Binningen Kauf und Verkauf von Grundstiicken und Liegenschaften mit dem Ziel be-
treibt,

- auf langere Sicht den Eigenbedarf der Gemeinde abzudecken,
- gunstigen Wohnraum fir soziale Zwecke zur Verfiigung zu stellen und
- die Ansiedlung von Gewerbe- und privaten Dienstleistungsbetrieben zu férdern.

Auf der Basis dieser Strategie wurden alle Liegenschaften im Finanzvermogen uberprift und in
eine von funf Kategorien zugeteilt. Eine Kategorie umfasst jene Liegenschaften, die der Gemein-
derat zu verkaufen beabsichtigt, da keine gemeindeeigene Verwendung gemass der obigen Stra-
tegie vorliegt.

1.2 Die Liegenschaft Neubadrain 2

Zu den Liegenschaften, die veraussert werden sollen, gehdrt auch die Liegenschaft Neubadrain 2.
Sie ist ein Mehrfamilienhaus mit Autoeinstellhalle aus dem Jahr 1962. Land und Geb&ude sind zu
73/80 (91.25 %) in der Hand der Einwohnergemeinde Binningen und zu 7/80 (8.75 %) im Eigen-
tum der evangelisch-reformierte Kirchgemeinde Binningen-Bottmingen. Das Grundkonzept sieht
pro Etage jeweils eine 3- und eine 5-Zimmerwohnung vor, wobei das erste und zweite Oberge-
schoss durch den Verein Pflegewohnungen genutzt werden.

Der Gemeinderat hat in seinen Leitlinien weiter konkretisiert, dass die Liegenschaften verkauft
werden, ,sobald ein Interessent gefunden werden kann, spatestens aber, wenn sich ein grosserer
Sanierungsbedarf abzeichnet.”

Die Liegenschaft Neubadrain 2 ist mittlerweile 45 Jahre alt und es stehen mittelfristig grossere Sa-
nierungsarbeiten an, fir die entsprechende finanzielle Mittel zur Verfigung gestellt werden mius-
sen. Einwohner- und Kirchgemeinde sind deshalb Ubereingekommen, den Verkauf der Liegen-
schaft Neubadrain 2 in die Wege zu leiten.

Die betroffenen Mieter/innen wurden Uber die Verkaufsabsichten des Gemeinderats sowie Ulber
das weitere Vorgehen bereits informiert.

2. Unabhangige Schatzung der Liegenschatft

Eine Schatzung der Liegenschaft Neubadrain 2 durch ein externes Fachbiro vom Mai 2006 ergab
folgende Eckwerte:

- Realwert: CHF 4.2 Mio.

- Ertragswert: CHF 2.6 Mio.

- Verkehrswert (25 % Realwert + 75 % Ertragswert): CHF 3.0 Mio.
Die vergleichsweise grosse Differenz zwischen Real- und Ertragswert flihrt das Biro insbesondere
auf die tiefen Mietzinsen zurtck. Sie liegen an der unteren Marktwertgrenze.

Der bauliche Zustand des Gebaudes wird als "dem Alter der einzelnen Gebaudeteile und Einrich-
tungen” entsprechend eingeschéatzt. Aussenhiille, Haustechnik und Nasszellen werden im Schét-
zungsbericht als sanierungsbedurftig bezeichnet. Das Grundstiick ist mit der bestehenden Uber-
bauung Ubernutzt.

Seite 2



3. Interessenten

Der Gemeinderat fuhrte - auch im Auftrag der ev.-ref. Kirchgemeinde - mit zwei Interessenten Ver-
handlungsgesprache. Als Rahmenbedingung legte er neben dem Mindestpreis fest, dass die be-
stehende Nutzung durch den Verein Pflegewohnungen fortgesetzt werden soll. Der Verein bietet
auf zwei Stockwerken zwei Wohnungen mit je acht Betten an. Ebenso eine Vorgabe des Gemein-
derats war die Ubernahme der bestehenden Mietvertrége.

Beide Interessenten waren mit den Vorgaben des Gemeinderats einverstanden. Beide signalisier-
ten auch, dass mittelfristig ein Renovationsbedarf an der Liegenschaft bestiinde und im Rahmen
dieser Renovationen entsprechende Anpassungen der Mietzinse zu erwarten seien.

Die Angebote der beiden Interessenten lagen CHF 0.2 Mio. auseinander. Gemeinderat und ev.-ref.
Kirchgemeinde kamen gemeinsam Uberein, auf das tiefere Angebot der Blirgergemeinde einzutre-
ten. Hierfur sprachen zwei Grinde:

- In der Meinung, dass das Haus beziglich Grosse, Standort und Art der Wohnungen gut ins
Portefeuille der Blrgergemeinde passt, war der Burgerrat bereit, die Rendite-Betrachtungs-
weise etwas zurlickzustellen und ihr erstes Angebot nachzubessern.

- Der Gemeinderat sowie die ev.-ref. Kirchgemeinde vertreten die Ansicht, dass in der Bir-
gergemeinde eine Nachfolgerin zur Verfligung steht, die fur eine Kontinuitat in der bisheri-
gen Vermietungs- und Verwaltungsphilosophie garantieren kann.

4. Finanzielle Auswirkungen

In der Bilanz ist der Anteil der Einwohnergemeinde an der Liegenschaft Neubadrain 2 mit einem
Wert von CHF 2.79 Mio. erfasst. Mit dem Erlds fur die Einwohnergemeinde von 3.01 CHF Mio.
erzielt die Gemeinde einen Cashflow (a. 0. Buchgewinne) in der H6he von rund CHF 0.22 Mio. Im
Budget 2007 wurde der Verkauf der Liegenschaft zu optimistisch verbucht (CHF 4.5 Mio.).
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