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Info

Das Immobilien-Portfolio der Gemeinde ist das Abbild der produktespezifischen Anforderun-
gen an den bebauten Raum zur Erfiillung der Gemeindeaufgaben. Die Immobilien-Strategie
grenzt sich von der raumlichen Entwicklungsstrategie und den stadtebaulichen und ortsplane-
rischen Anforderungen ab, und befasst sich alleine mit den Immobilien des Verwaltungs- und
Finanzvermogens der Gemeinde.

Die Immobilien-Strategie hebt den Betrachtungswinkel fiir die Legislative bewusst vom Einzel-
objekt auf die Gesamt-Portfolio-Ebene an. Dem Einwohnerrat wird damit auf hochster Ent-
scheidungsebene die Grundsatzdefinition von Nutzung, Bewirtschaftung und Finanzierung des
Gesamt-Portfolios iber den gesamten Lebenszyklus von Immobilien ibertragen. Fragen, wel-
che bislang zu Verzogerungen im Immobilien-Management gefiihrt haben, sollen damit ein-
heitlich, grundsatzlich und langfristig auf der Ebene der Legislative festgesetzt werden, um
dem Gemeinderat als Bauherren- und Nutzervertreter den notwendigen Spielraum in der Be-
wirtschaftung des Finanz- und Verwaltungsvermogens zu verschaffen.

Die Immobilien-Strategie der Gemeinde Binningen

e definiert Ubergeordnete Ziele des Immobilien-Portfolios fiir eine nachhaltige Standortent-
wicklung von Binningen;

e setzt strategische Leitplanken fiir die Bewirtschaftung des Gesamt-Portfolios und grenzt
sich damit inhaltlich und strategisch vom Immobilien-Aktionsplan ab;

e legt verbindliche Regeln fir den Erhalt, die Erweiterung und Reduktion des Immobilien-
Portfolios Uber den ganzen Lebenszyklus fest (Unterhalt, Betrieb, Umnutzung, Investition
bis hin zur Devestition).

Ein nachhaltiges Immobilien-Management bedingt gemass den heutigen Standards, dass eine
Immobilie bereits in der Erstellung mit den zukilinftigen Kosten des Unterhalts, der Instandset-
zung und der Amortisation zu berechnen und in den langfristigen Finanzplan einzubetten ist.
Dies wiederum bedeutet, dass die Entscheidungen hinsichtlich der Neubauten in Binningen
zuklinftig unter anderen Bedingungen zu fallen sind. Die Risikobetrachtung erhalt unter die-
sem Gesichtspunkt einen neuen Stellenwert im Immobilien-Management von Binningen.

Die Immobilien-Strategie zeigt Uber die langfristige Betrachtungsweise einen Finanzierungs-
engpass im Immobilienbereich auf, der in der langfristigen Finanzplanung zu einem strukturel-
len Defizit fihrt.

Der Gemeinderat muss bezliglich Vollzug der Immobilien-Strategie handlungsfahig sein, was
die beiliegenden Anderungen des Finanzreglements erfordert bzw. nach sich zieht.
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Antrag Der Einwohnerrat genehmigt die Immobilien-Strategie.
Der Einwohnerrat nimmt die Aktionsplanung (mit Arbeitsstand August 2018) zur Kenntnis.
Der Einwohnerrat nimmt den Finanzplan 2034 zur Kenntnis.

Der Einwohnerrat genehmigt die Teilrevision des Finanzreglements.

ARSI S

Der Gemeinderat unterbreitet dem Einwohnerrat kiinftig mit dem Budget jeweils einen
nachgefiihrten Langfrist-Finanzplan tber 15 Jahre zur Einschatzung des Finanzhaushaltes
und des Investitionsvolumens im Immobilien-Bereich.

Gemeinderat Binningen

Gemeindeprasident: Verwaltungsleiter:
Mike Keller Christian Hafelfinger
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1. Ausgangslage

1.1. Von der Liegenschafts-Strategie zur Immobilien-Strategie

Der Gemeinderat hat im Nachgang zur Diskussion der Liegenschafts-Strategie 2016 im Einwohnerrat
beschlossen, mittels einer strategischen Auslegeordnung eine grundlegend neu aufgebaute Immobilien-
Strategie zu erarbeiten. Mit Zwischenbericht Nr. 100/XI vom 25.09.2017 zeigte der Gemeinderat dem
Parlament die neue Struktur und den Arbeitsstand auf.

Zwischenzeitlich hat der Gemeinderat die Arbeiten soweit abgeschlossen, dass der Einwohnerrat lber
die vorliegende Strategie befinden kann, auch wenn diverse Elemente der beigelegten Dokumentation
weiter in Arbeit sind bzw. bleiben werden.

1.2. Bedeutung der Immobilien-Strategie

Die Immobilien-Strategie hebt den Betrachtungswinkel fiir die Legislative bewusst vom Einzelobjekt auf
die Gesamtportfolio-Ebene an. Dem Einwohnerrat wird damit auf hochster Entscheidungsebene die
Grundsatzdefinition von Nutzung, Bewirtschaftung und Finanzierung des Gesamt-Portfolios Gber den
gesamten Lebenszyklus von Immobilien Gbertragen. Fragen, welche bislang zu Verzogerungen im Im-
mobilien-Management geflihrt haben, sollen damit einheitlich, grundsatzlich und langfristig auf der
Ebene der Legislative festgesetzt werden, um dem Gemeinderat als Bauherren- und Nutzervertreter
den notwendigen Spielraum in der Bewirtschaftung des Finanz- und Verwaltungsvermégens zu ver-
schaffen.

Die Legislative erteilt der Exekutive damit die Handlungsanweisung und gleichzeitig auch den Hand-
lungsspielraum fir eine langfristig nachhaltige Immobilien-Bewirtschaftung. Dieses strategische Vorge-
hen setzt — verglichen mit dem bisherigen Verfahren — Grundsatzentscheidungen auf hochster Ebene
mit weitreichender Tragweite fiir Binningen voraus.

Diese Entscheidungen bedingen das Vorliegen aller notwendigen Grundlagendaten, welche der Ge-
meinderat in den vergangenen eineinhalb Jahren detailliert erarbeitet hat und welche nun mit dem
sogenannten Immobilien-Aktionsplan dem Einwohnerrat vorliegen.

2. Beurteilung
2.1. Vorgehensweise und Stand der Arbeiten

Trotz des strategischen Aufbaus und dem — im Vergleich zum gegenwartig gewahlten Vorgehen — sehr
langfristigen Betrachtungshorizont von 15 Jahren, ist die Immobilien-Strategie keine Masterplanung.
Der Einwohnerrat befasst sich aufgrund der Finanz-Spielregeln seit jeher nicht mit der Definition des
Gesamt-Portfolios, sondern nimmt die Investitionsplanung Gber jeweils 8 Jahre zur Kenntnis und ent-
scheidet jeweils zum Zeitpunkt der Umsetzung tber ein Einzel-Projekt.

Dies ist inhaltlich dahingehend sinnvoll, da sich im Laufe der Zeit die Nutzungs-Anforderungen an ein
geplantes Objekt wandeln kdnnen und die Exekutive als planende Behorde diese sich andernden Rah-
menbedingungen laufend einzubetten hat. Trotz dieser Rahmenbedingungen kann die Planungssicher-
heit flr Binningen gegenliber der heutigen Praxis wesentlich verbessert werden.
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Grundsatzlich gilt dabei festzuhalten, dass der Einwohnerrat wie bis anhin im Rahmen seiner Kompe-
tenzen (ber die einzelnen Projekte mit jeweils separatem Geschéaft entscheiden wird.

Basierend auf diesen neuen Grundlagen kann der Gesamthaushalt von Binningen iiber eine Zeitspanne
von 15 Jahren eingeschatzt werden. Die Grundlagen dafir sind im Immobilien-Aktionsplan dargestellt
und beriicksichtigen den Unterhalt, die Instandhaltung und die Instandsetzung fiir jedes einzelne Objekt
im Bestand des Finanz- und Verwaltungsvermogens. Der Immobilien-Aktionsplan gilt als Arbeitsinstru-
ment des Gemeinderats und wird stetig fortgeschrieben bzw. jahrlich aktualisiert. Ebenfalls neu ist, dass
dieser finanzielle Ausblick auch fiir geplante Objekte erstellt wurde, welche zur Abrundung des Portfo-
lios und damit aus heutiger Sicht zur Aufgabenerfiillung notwendig sein werden.

Eingebettet wurde die Immobilien-Strategie dabei in folgende drei Themenfelder eines nachhaltigen
Ansatzes:
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Ausgehend von diesem strategischen Ansatz unterscheidet die Immobilien-Strategie primar zwischen
Immobilien des Verwaltungs- (VV) und jenen des Finanzvermogens (FV). Die eingefiihrte Langfristbe-
trachtung zeigt dabei erstmals auf, welche Gesamt-Kosten und -Ertrdge im verhdltnismassig machtigen
Immobilien-Gesamt-Portfolio der Gemeinde anfallen. In der Folge mussten stringente Bewertungskrite-
rien flr Erneuerung, Erhalt, bis hin zum Verkauf von Immobilien definiert werden. Dabei wurde die De-
finition des klar ausgewiesenen Nutzens von Immobilien ins Zentrum gesetzt.

Finanzvermogen FV

FV mit einem nachgewiesenen strategischen Nutzen: Rund zwei Drittel des heutigen FV-Portfolios weisen das
Potential zur Zielerreichung mit der Immobilien-Strategie auf und sollen im Finanzvermogen der Gemeinde
verbleiben.

FV ohne nachgewiesenen strategischen Nutzen: Rund ein Drittel des verfliigbaren FV-Portfolios (ohne Schloss-
Ensemble) weist kein Potential zur Zielerreichung gemass Immobilien-Strategie auf und belastet den Gesamt-
haushalt bereits heute Gbermassig.

Verwaltungsvermégen VV

VV bestehend/vorhanden: Das bestehende Verwaltungsvermoégen ist gemass den Grundsatzen der Immobi-
lien-Strategie zu bewirtschaften resp. zu erhalten, solange der Nutzen ausgewiesen bleibt. Diese Definition
bedingt letztlich die Umsetzung eines klar ausgewiesenen Investitions-Volumens fiir den Nutzungserhalt.

VV neu (Ausbau/Erweiterung): Das Verwaltungsvermoégen dieser Kategorie setzt nach Immobilien-Strategie
voraus, dass der Nutzen der Immobilien Uber einen gesicherten Zeitraum nachgewiesen werden kann. Dies ist
unter HRM2 von immenser Bedeutung, da die zwingenden Abschreibungen neuer Immobilien Giber einen Zeit-
raum von 30 Jahren sehr hohe Kostenfolgen in der jahrlichen Erfolgsrechnung der Gemeinde mit sich bringen
werden. Neuinvestitionen in der Hohe von CHF 10 Mio. fiihren zu jahrlich wiederkehrenden Kosten von CHF
333 000 pro Jahr Uber einen Zeitraum von 30 Jahren.

VV Zukunftsplanung: Der Gemeinderat hat sich mit der Zukunftsplanung zu befassen und muss entsprechend
der hohen Kostenfolgen im Immobilien-Bereich langfristig agieren. Die Immobilien dieser Kategorie sind mit
einem Planungshorizont von mehr als 10 Jahren als Bausteine der strategischen Entwicklung von Binningen
anzusehen. Ein Beispiel dafiir ist die Gemeindeverwaltung an der Curt Goetz-Strasse 1. Der Zustand und die
Kostenfolgen, wie auch die fehlenden Platzverhéltnisse an zwei Verwaltungs-Standorten bedingen Uberlegun-
gen in die Zukunft.

Der Gemeinderat hat die Uberarbeitung des Baurechtsreglements zugunsten der Erarbeitung der rdum-
lichen Entwicklungsstrategie (RES) auf das Jahr 2019 zuriickgestellt.

2.2. Beurteilung durch BDO und Erkenntnisse

Die langfristige Betrachtungsweise hat in aller Deutlichkeit aufgezeigt, dass bereits eine stringente Be-
wirtschaftung des bestehenden Immobilien-Portfolios nach den Grundsatzen der Immobilien-Strategie
in den kommenden Jahren massgeblich zu einem Aufwandsiberschuss in der Erfolgsrechnung fiihren
wird. Zusammen mit den geplanten Immobilien-Vorhaben der kommenden 10 Jahre muss bei einer
Fortfiihrung dieses Weges mit einem strukturellen Defizit im Binninger Finanzhaushalt gerechnet wer-
den.
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Der Gemeinderat hat hierfiir die Firma BDO in Aarau beauftragt, die Grundlagen einer strategischen
Langfrist-Finanzplanung Gber 15 Jahre (2019 bis 2034) zu Uberprifen. Die Resultate dieser Betrachtun-
gen zeigen zusammenfassend folgende Ergebnisse:

e Das Finanzplanungsmodell zeigt die Tendenz in der finanziellen Entwicklung korrekt und deutlich
auf und weist eine umfassende Sicht der Finanzplanung aus.

e Einzelne Parameter sind noch zu verifizieren. Die grundlegenden Aussagen des Finanzplans sind
davon aber nicht betroffen.

Fir die langfristige Betrachtung der Erfolgsrechnung, der Selbstfinanzierung und der Nettoschuld pro
Einwohner zeichnen sich gegenwartig folgende Entwicklungen ab:

Ergebnis der Erfolgsrechnung (TCHF)
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Die Firma BDO fasst ihre Erkenntnisse zur Analyse des Finanzplans 2019 bis 2034 wie folgt zusammen:

Aufgrund von bedeutenden Ausgabensteigerungen in diversen Aufgabenbereichen zeigt bereits die
Hochrechnung 2018 eine wesentliche Steigerung des Nettoaufwands. Dank ausserordentlichen Steuer-
einnahmen in den Jahren 2017 und 2018 ergeben sich in diesen Jahren noch deutlich positive Ergebnisse.
Da ab 2019 eine Stabilisierung des Steuerertrags auf dem Niveau von 2016 erwartet wird, sind sowohl!
die operativen Ergebnisse der Erfolgsrechnung als auch die Selbstfinanzierung ab 2019 mit Ausnahme
von Sondereffekten in allen Planjahren deutlich negativ.

Unsere Analysen haben ergeben, dass die Finanzplanung die Tendenz in der Aufwand- und Ertragsent-
wicklung bei unverdndertem Steuerfuss und unverédndertem Leistungsangebot korrekt aufzeigt. Wir wei-
sen aber auf folgende Sachverhalte hin:

e In der Finanzplanung wird von einer Bevélkerungsentwicklung von 15 350 Einwohnern im Jahr 2018
auf 15670 Einwohnern im Jahr 2034 ausgegangen. Dies entspricht einem jdhrlichen Bevélkerungs-
wachstum von 0,13 %. Die Prognosen des kantonalen Richtplans KRIP und des Raumkonzepts Leimental
2018 gehen bis zum Jahr 2034 von einem jdhrlichen Bevélkerungswachstum von ca. 0,63 % aus. Auf-
grund dieser Entwicklung wdre von einem stdrkeren Anstieg sowohl des Nettoaufwands als auch des
Steuerertrags auszugehen. Die beiden Effekte kénnten sich mindestens teilweise neutralisieren. Die Aus-
wirkungen auf Aufwand und Ertrag sind abhdngig von der Entwicklung der Bevélkerungsstruktur (stdr-
kerer Zuzug von Familien oder von kinderlosen Einzelpersonen/Paaren). Wir empfehlen daher, die Prog-
nosen zur Bevélkerungsentwicklung (Zahl und Struktur) zu liberpriifen.

e Im Bereich Bildung wird bis 2023 ein weiterer Kostenanstieg von jéhrlich 1 % prognostiziert. Danach
wird von einem jéhrlichen Wachstum von 0,5 % des durchschnittlichen Aufwands in 2017 bis 2019 aus-
gegangen. Wir empfehlen, die Planung im Bereich Bildung inklusive Schulraumplanung zu (berpriifen,
da im Bereich Bildung sowohl bei den Personalkosten als auch bei den Abschreibungen (Schulhausneu-
bau) mit einer starken, iiberproportionalen Kostenzunahme gerechnet wird. Mit einer Uberpriifung und
stdrkeren Detaillierung der Planung kénnte die Planungssicherheit erh6ht werden, und Potential fiir
maogliche Ressourcenoptimierungen kénnte besser erkannt werden.

» Bereiche Gesundheit und Alter: Im Finanzplan wird von wesentlichen Kostensteigerungen im Bereich
Alter (EL-Zusatzbeitréige) ausgegangen. Der Regierungsrat hat die bei der Berechnung der Ergénzungs-
leistungen anerkannten Heimtaxen ab 2018 begrenzt. Die anerkannten Taxen werden schrittweise redu-
ziert. Die Kostenentwicklung fiir die Gemeinde aus dieser Neuregelung hdngt davon ab, ob die Pflegeein-
richtungen die Senkung der anerkannten Taxen mit Effizienzsteigerungen kompensieren kénnen, damit
die Gemeinde durch eine Senkung der EL-Zusatzbeitréige entlastet werden kann. Die Abschdtzung der
Kostenentwicklung in diesen Bereichen ist deshalb mit Unsicherheiten verbunden. Wir empfehlen daher,
eine Detailplanung im Bereich Gesundheit / Alter auf Basis der Bevélkerungsentwicklung und Fallkosten
zu erarbeiten.

e Die Prognosen bei den Sozialhilfekosten (Nullwachstum ab 2020) schitzen wir aufgrund der allgemei-
nen Kostensteigerungen in diesem Bereich in den letzten Jahren als optimistisch ein. Wir empfehlen da-
her, die Prognosen bei den Sozialhilfekosten zu (iberpriifen.

e Die Investitionsplanung zeigt eine starke Investitionstdtigkeit in den Planjahren bis 2025. Dies ist teil-
weise auf die tiefe Investitionstdtigkeit der letzten Jahre zuriickzufiihren, was sich auch im gegenwdirtig
sehr tiefen Abschreibungsaufwand zeigt (Auflésung stiller Reserven). Wir empfehlen daher, die Investiti-
onsplanung nach Notwendigkeit zu priorisieren, die Einzelprojekte auf Synergiepotentiale zu priifen und
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insbesondere bei grossen Projekten das Investitionsvolumen auf mégliche Kosteneinsparungen zu (iber-
priifen.

e Nicht im Detail analysiert wurden die Investitionen in die Liegenschaften des Finanzvermégens, da sie
auf die Nettoschuld grundsditzlich keine Auswirkungen haben, sondern eine Umschichtung innerhalb des
Finanzvermégens darstellen. Die Liegenschaften des Finanzvermégens werden gegenwdrtig analysiert,
und es werden Strategien fiir die Liegenschaften entwickelt. Es ist davon auszugehen, dass fiir eine sinn-
volle Weiterentwicklung der Liegenschaften und fiir die Optimierung des Ertrags- und Renditepotentials
in den néichsten Jahren grosse Investitionen erforderlich sein werden. Dies wiirde die Bruttoverschuldung
und damit das Zinsrisiko weiter erhéhen. Der Verkauf eines Teils des Liegenschaftenbestands kénnte zur
Entschdérfung der Verschuldungssituation beitragen.

Da zur Stabilisierung des Finanzhaushalts eine positive Selbstfinanzierung erreicht werden muss, sind
Massnahmen zur Verbesserung des operativen Ergebnisses notwendig. Massnahmen auf der Investiti-
onsseite alleine sind nicht ausreichend. Entweder muss der Nettoaufwand deutlich reduziert oder der
Steuerertrag deutlich erhéht werden.

Zur Begrenzung der Verschuldung auf ein akzeptables Niveau (Nettoverschuldungsquotient von maximal
100 %) sind Massnahmen auf der Einnahmen- und/oder Ausgabenseite im Betrag von jéhrlich mindes-
tens CHF 3 Mio. erforderlich. Um beim operativen Ergebnis bzw. der Selbstfinanzierung den langfristig
notwendigen Zielwert zu erreichen, sind Massnahmen mit einer jdhrlichen Ausgaben- bzw. Einnahmen-
wirkung von rund CHF 7 Mio. bis CHF 8 Mio. erforderlich. Dies bedeutet eine Ausgabenreduktion bzw.
Einnahmenerh6hung im Umfang von ca. 5 bis 6 Steuerfussprozenten.

2.3. Absehbarkeit

In diesem Kontext muss die Frage erlaubt sein, ob diese Konsequenzen nicht schon friiher absehbar
waren. Dazu dienen folgende Erlduterungen:

Im Sinne einer Immobilien-Strategie sind Unterhalt, Instandsetzung und Amortisation gleichermassen
fixe Bestandteile eines seridsen und nachhaltigen Immobilienmanagements.

Der Grosse Instandsetzung wurde bislang in verschiedener Hinsicht zu wenig Aufmerksamkeit ge-
schenkt. Einerseits bestand auf der Zielvorgabeseite fiir das Finanzvermdégen keine Option, ein rendite-
orientiertes Finanzportfolio aufzubauen und zu bewirtschaften. Andererseits fehlten im Verwaltungs-
vermogen bisher die Moglichkeiten einer Langfristbetrachtung, welche pro Objekt den Instandset-
zungsbedarf liber einen definierten Zeitraum ausweist. So hatte der Instandsetzungsbedarf bislang glo-
bal budgetiert werden miissen, was weit hohere Summen als CHF 100 000 zur Folge gehabt hatte. Das
bisherige Finanzreglement verhindert diese Vorgehensweise kategorisch.

In friiheren Jahren wurden Investitionsprojekte oftmals vorfinanziert bzw. umgehend abgeschrieben.
Die strukturellen Konsequenzen von sofortigen Abschreibungen waren buchhalterisch nicht nachvoll-
ziehbar.

Den Konsequenzen aus der Amortisation als massgebender Aufwandsfaktor in der Erfolgsrechnung der
Zukunft von Binningen ware erst seit der Einfilhrung von HRM2 Rechnung zu tragen gewesen. Da die
grossen Investitionen immer mit einem Zeithorizont von 4 oder mehr Jahren in die Zukunft geplant wa-
ren, konnte der kurzfristige Finanzplan die massiven Konsequenzen nicht abbilden. Die bisherige «zu
kurz greifende» Sichtweise Uber 8 Jahren der Investitionsrechnung zog hierbei immer die zurtickliegen-
den und die kommenden 4 Jahre in die Betrachtung mit ein, um den Selbstfinanzierungsgrad zu kalku-
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lieren. Somit konnten die vorliegenden Erkenntnisse tber die finanziellen Risiken erst mit der Langfrist-
betrachtung der Immobilien-Strategie und der in der Folge aufgestellten strategischen Finanzplanung
erkannt werden.

Die Grosse des Finanzvermogen-Portfolios gab bislang nie Grund zur Sorge, da ausser beim Schloss-
Ensemble keine oder unverhaltnismassig geringe Investitionen getatigt wurden. Die Zielvorgaben des
Einwohnerrats fiir das Finanzvermogen liessen sich auch ohne Investitionen erreichen, da weder ein
Ertragsziel noch eine Rendite vorausgesetzt wurde. Nutzungen erfolgten bislang eher im Sinne einer
«Zwischennutzung» und bedingten damit nicht eine Sanierung.

2.4. Fazit

Ein nachhaltiges Immobilien-Management bedingt gemass den heutigen Standards, dass eine Immobilie
bereits in der Erstellung mit den zukiinftigen Kosten des Unterhalts, der Instandsetzung und der Amorti-
sation zu berechnen und in den langfristigen Finanzplan einzubetten sind. Dies wiederum bedeutet,
dass die Entscheidungen hinsichtlich der Neubauten in Binningen zukiinftig unter anderen Bedingungen
zu fallen sind. Die Risikobetrachtung erhéalt unter diesem Gesichtspunkt einen neuen Stellenwert im
Immobilien-Management von Binningen.

Bei einer Kenntnis der Konsequenzen im Immobilienbereich tber 15 Jahre kann ein Finanzplan mit einer
Sichtweise von 3 Jahren diesen Anforderungen nicht mehr gentigen.
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3. Losungsansatze

3.1

3.1.

Handlungsfelder

1. Aktuelle Handlungsfelder als Konsequenz aus der Immobilien-Strategie

Die Folgen aus den bisherigen Rahmenbedingungen werden nun deutlich und zwingen den Gemeinde-
rat zu handeln. Grundsatzlich sind folgende Handlungsfelder anzupacken:

Der Selbstfinanzierungsgrad ist keine zweckdienliche Kennziffer mehr, da diese unter HRM2 und mit
gegebenem Betrachtungshorizont von 8 Jahren eine untergeordnete Rolle einnimmt.

Die Grossenordnungen aus den heutigen Standards fir das Immobilien-Management sind fiir die
Immobilien des Verwaltungsvermogens festzulegen und jahrlich zu kalkulieren:

_ Unterhalt/Instandhaltung: %-Satz des Gebaudeversicherungswertes / Jahr
_ Instandsetzung: %-Satz des Geb&dudeversicherungswertes / Jahr
_ Amortisation: pro CHF 10 Mio. werden der Erfolgsrechnung jahrlich CHF 333 333 belastet

Die Gesamtbetrachtung des Verwaltungsvermogens auf dieser Basis hat folgende Ergebnisse gebracht:

Die Immobilien-Strategie zeigt tber die langfristige Betrachtungsweise einen Finanzierungsengpass
im Immobilien-Bereich auf, der in der langfristigen Finanzplanung zu einem strukturellen Defizit
fahrt.

Ubergeordnet betrachtet ist die Kurzfristigkeit des Betrachtungshorizontes auch fiir die schleppende
Umsetzung von Immobilien-Vorhaben mitverantwortlich. Eine Gesamtauslegeordnung auf einer
Zeitachse von 15 Jahren bedingt zwar mehr Vorarbeiten, verschafft aber auch gleichzeitig mehr Si-
cherheit in der Summe aller Vorhaben.

Das Portfolio ist noch nicht komplett. Insbesondere der Schulraum muss laufend den gegebenen
Bedingungen angepasst werden. Die Investitionen fiir den Schulraum fiihren alleine schon zu einer
Mehrbelastung von rund CHF 2 Mio. zusatzlich in der jahrlichen Erfolgsrechnung.

Die Refinanzierung von Immobilien wurde unter HRM1 nicht getatigt.

Unter HRM2 belastet jede zu erstellende Immobilie die jahrliche Erfolgsrechnung lber einen Zeit-
raum von 30 Jahren mit einem jahrlichen Betrag von CHF 333 333 pro CHF 10 Mio. Investitions-
Summe.

Die Instandsetzung der Immobilien wurde nicht global budgetiert, da die Investitionsgrenze im Fi-
nanzreglement bei CHF 100 000 festgesetzt ist. Die Konsequenz aus dieser Betrachtung ist, dass die
aktuelle «Bugwelle'» sehr machtig ist.

Das bestehende Finanzreglement und insbesondere § 41 der Gemeindeordnung (GO) sind unter
bestehenden Bedingungen nicht mehr zu halten, da nur schon der seridse Unterhalt und die In-
standsetzung der bestehenden Immobilien im Verwaltungsvermogen zu einer deutlichen Unter-
schreitung des Selbstfinanzierungsgrades von 100 % fuhren.

Das FV-Portfolio ist hinsichtlich des Nutzens und des Zustandes nicht mehr in dieser Gréssenord-
nung zu halten.

! Die «Bugwelle» bezeichnet einen Investitionsstau im Immobilien-Bereich. Dazu gehdren ausstehende Neubauvorha-
ben wie auch nicht umgesetzte Instandhaltungs- und Instandsetzungs-Massnahmen.
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3.1.2. Massnahmen und kiinftige Handlungsfelder

Der Immobilien-Aktionsplan zeigt nun mit dem langfristigen Finanzplan die Konsequenzen fiir den Ge-
samthaushalt von Binningen auf. Massnahmen sind zur Vermeidung eines strukturellen Defizits zwin-
gend. Dabei ist aber grosste Vorsicht hinsichtlich der Vorgehensweise zu wahren, da Korrekturen im
Immobilien-Bereich immer auch langfristige Folgen haben werden. Der Gemeinderat hat deshalb be-
schlossen, klare Spielregeln hinsichtlich der Handlungsfelder und der notwendigen Massnahmen festzu-
legen, um zielgerichtet und nachhaltig agieren zu kénnen. Im Vordergrund stehen dabei im Immobilien-
Bereich:

e Priorisierung der Projekte (Kosten, Zeitspanne)

e Uberpriifung Rahmenbedingungen (Nutzen, statistische Grundlagen, Risikobetrachtungen)

e Alternative Losungen (Mieten statt Kaufen; Partner-Projekte; Mehrwert-Nutzungen u.a.)

3.2. Teilrevision Finanzreglement / Anpassung § 41 GO

Der Gemeinderat muss beziiglich Vollzug der Immobilien-Strategie handlungsfihig sein, was Anderun-
gen der Gemeindeordnung und des Finanzreglements nach sich zieht (siehe dazu: Synopse Teilrevision
Finanzreglement in der Beilage). Insbesondere § 41 der geltenden Gemeindeordnung (GO) muss revi-
diert werden. Im Sinne des engen Sachzusammenhangs mit der Immobilien-Strategie wird diese Be-
stimmung im vorliegenden Geschaft revidiert, dies im Bewusstsein, dass die Inkraftsetzung erst nach
der anvisierten und im Gemeinderat bereits pendenten Totalrevision der GO (nach Volksabstimmung)
sowie daraus folgender Regulierungen (z. B. Verwaltungs- und Organisationsreglement) erfolgen kann.

3.3. Szenarienbildung und Variantenstudium

Basierend auf den Erkenntnissen der Immobilien-Strategie und dem Bericht der BDO zur Lage des Fi-
nanzhaushaltes hat der Gemeinderat Varianten ausgearbeitet, welche dieser Entwicklung aktiv entge-
gensteuern. Die Ausgangslage dafiir wurde wie folgt definiert:

e Binningen soll weiterhin eine attraktive Gemeinde sein und bleiben.
e Ziel muss eine langfristig ausgeglichene Erfolgsrechnung sein.

e Zu diesem Zweck gilt es gleichermassen auf der Einnahme- wie auch auf der Ausgabenseite Mog-
lichkeiten zu suchen, um ein strukturelles Defizit zwingend verhindern zu kénnen.

e Grundsatzlich ist dabei der Steuerfuss auf einem moglichst tiefen Niveau zu belassen.

e Dazu soll das Potential von Aufwandsminderungen und Optimierungen im Bereich der gebundenen,
wie auch der ungebundenen Aufgaben ermittelt werden. Priméres Ziel dabei ist nicht ein Leistungs-
abbau. Vielmehr soll Gber bisher nicht erkannte innovative Methoden den Zukunftsoptionen aktiv
Rechnung getragen werden.

e Damit treten Spariibungen im Sinne vergangener HUP in den Hintergrund, da sie zu kurz greifen und
damit kein nachhaltiges Erfolgspotential aufweisen.

e Es gilt jene Elemente (Aufwands- wie auch Ertragsseite) als erste zu betrachten, welche summen-
massig den grossten Erfolg versprechen.
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3.3.1. Beschrieb des Grundszenarios

Der Gemeinderat hat zur Losungsfindung ein Variantenstudium basierend auf einem Grundszenario
erarbeitet. Dieses Szenario tragt dem Aspekt der nachhaltigen Entwicklung von Binningen grundsatzlich
Rechnung. Im Zentrum des Szenarios wird davon ausgegangen, dass die Attraktivitat von Binningen
massgeblich lGber die Innovationsfahigkeit erhalten wird.

Das Grundszenario setzt voraus, dass eine massgebende Investition in Innovationsprojekte in den Jah-
ren 2020-2025 langfristig zu Optimierungen auf der Ausgaben- wie auch auf der Einnahmenseite fiihren
und damit den Gesamthaushalt massgeblich positiv beeinflussen werden.

Das Grundszenario bertcksichtigt folgende Rahmenbedingungen:

Im Bereich Erfolgsrechnung:

- Demografische Entwicklung und erkanntes Steigerungspotential in den Bereichen Bildung, Soziales,
Alter und Gesundheit sind fiir die kommenden 15 Jahre weitestgehend beriicksichtigt; Leistungen
werden gezielt ausgebaut und gleichzeitig optimiert; so wird bewusst davon ausgegangen, dass die
in den vergangenen Jahren stetige Verlagerung von Kosten vom Kanton zu den Gemeinden mit ei-
ner Regionalisierung des Leistungsangebots optimiert werden kann.

- Wesentliche Ertragspositionen bleiben gleich bzw. sind um Sondereffekte bereinigt.

Im Bereich Investitionsrechnung:

- Investitionen in die bestehenden Immobilien des VV sind gemass Immobilien-Aktionsplan konse-
guent einkalkuliert und werden auf die Strategie abgestimmt optimiert; z. B.:

- Investitionen zum Ausbau der Standortattraktivitdt (z. B. Hallenbad, Museum, Kultur, Technolo-
gie) und fiir zukunftsweisende Ziele (z. B. moderne Schule, Leben in Binningen in jeder Lebens-
phase, fliessender Verkehr, E-Motion, CO2-Reduktion etc.);

- GO § 41 wird ausser Kraft gesetzt.

- Der Neubau Schulhaus Dorf ist als neuer und grosster Baustein des VV-Portfolios mit rund 1/3 der
Gesamtinvestitionen in den kommenden 10 Jahren als «Bewegungsmasse» einkalkuliert worden,
um den grossten Effekt auf den Finanzhaushalt sichtbar zu machen;

- Keine Investitionen der Gemeinde fir Verwaltungsbauten: Der Gemeinderat hat zur Unterstrei-
chung des Innovations-Potentials in diesem Szenario auf einen im Immobilien-Aktionsplan strate-
gisch angedachten Verwaltungsneubau (CHF 15 Mio.) verzichtet. Hintergrund dieser Annahme bil-
den die Innovationsprojekte, welche die zukiinftige Arbeitsweise und die Optionen alternativer Fi-
nanzierungsformen unterstreichen werden.

Im Bereich Bilanz / Finanz-Vermdogen:

- Selektive Verdusserung des verdusserbaren Finanzvermoégens (1/3 des Gesamt-Portfolios) unter
Einkalkulation des Investitionsbedarfs zur Weiterentwicklung des verbleibenden Portfolios nach
Immobilien-Aktionsplan und Beriicksichtigung der Ertragsminderungseffekte.
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3.4. Variantenstudium auf Basis des revidierten Finanzreglements

Ausgehend vom Grundszenario und den Anpassungen im Finanzreglement wurden verschiedene Steu-
erfuss-Berechnungen’ erstellt. Ziel dabei ist es, eine mittelfristig ausgeglichene Erfolgsrechnung zu er-

reichen.

Key Facts:

mit Schulhausneubau Dorf®

ohne Schulhausneubau Dorf®

Bezeichnung

Mehreinnahmen Steuern ab 2020 bis 2034
Aufnahme Fremdkapital ab 2020 bis 2034
Steuersatz ab 2019 bis 2034

Jahrliche Abschreibungen ab 2023
Jahrliche FK-Amortisationen ab 2023"

Jahrliche Zinsaufwandungen ab 2023"

Steuerfuss 48% / heute Steuerfuss 48% / heute
CHF /% Bemerkung CHF / % Bemerkung
0[plus 0% 0[plus 0%
189'000'000 115'000'000
48% 48%
2'300'000(steigend bis 2034 auf 4.9 Mio. 2'500'000(steigend bis 2034 auf 3.8 Mio.
1'400'000|steigend bis 2034 auf 13.1 Mio. 870'000(steigend bis 2034 auf 7.7 Mio.
170'000|steigend bis 2034 auf 1.9 Mio. 50'000(steigend bis 2034 auf 1.2 Mio.

Bezeichnung

Mehreinnahmen Steuern ab 2020 bis 2034
Aufnahme Fremdkapital ab 2020 bis 2034
Steuersatz ab 2019 bis 2034

Jahrliche Abschreibungen ab 2023
Jshrliche FK-Amortisationen ab 2023"

Jahrliche Zinsaufwandungen ab 2023

Steuerfuss 51%
CHF /% Bemerkung
3'999'999|plus 3%
72'000'000
51%

2'300'000(steigend bis 2034 auf 4.9 Mio.
1'900'000|steigend bis 2034 auf 4.8 Mio.

270'000|steigend bis 2034 auf 675 Tausend

Bezeichnung

Mehreinnahmen Steuern ab 2020 bis 2034
Aufnahme Fremdkapital ab 2020 bis 2034
Steuersatz ab 2019 bis 2034

Jahrliche Abschreibungen ab 2023
Jahrliche FK-Amortisationen ab 2023"
Jéhrliche Zinsaufwédndungen ab 2023"

Steuerfuss 52%
CHF /% Bemerkung
5'333'332| plus 4%
30'000'000
52%

2'300'000[steigend bis 2034 auf 4.9 Mio.
1'300'000]|steigend bis 2034 auf 2.0 Mio.

130'000|steigend bis 2034 auf 230 Tausend

1) Zins fur die Aufnahme von zus. Fremdkapital betrdg 1.5% / Ruckzahlung innert 15 Jahren

2) Investitionsvolumen CHF 140 Mio.

3) Investitionsvolumen CHF 110 Mio.

> Die Berechnungen erfolgten ohne Beriicksichtigung von nicht vorhersehbaren Faktoren.
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Grafische Darstellung der Steuerfuss-Varianten bis 2034
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3.5 Interpretation des Variantenstudiums

Der Variantenvergleich zeigt, dass mit einem Steuerfuss von unter 50 % mit oder ohne Schulhausneu-
bau die Erfolgsrechnung langerfristig voraussichtlich nicht mehr ausgeglichen werden kann, weil die
Aufwande fir die Leistungen, die die Gemeinde in den verschiedenen Produktegruppen anbietet, sehr
stark gestiegen sind. Auch alle anderen Kennzahlen bleiben im negativen Bereich. Vor allem findet in

LZ6/PG2 Immobilien-Strategie /

Teilrevision Finanzreglement

Zustandig: Gemeinderat Mike Keller / Gemeinderat Christoph Anliker|
Verwaltungsleiter Christian Hafelfinger / Abteilungsleiterin Ingrid Haldimann

Seite 15 von 17




jedem Jahr ein Cash Burning® in der Erfolgsrechnung statt, welches mit dem Bilanziiberschuss ausgegli-
chen werden muss. Bei einem Bilanziiberschuss von CHF 25 Mio. Ende 2018 und einem Cash Burning
von jahrlich CHF 1,5 bis 2 Mio., reicht der Bilanzlberschuss fiir 12 bis 13 Jahre. Sollte er, wie im Finanz-
reglement gefordert, bei CHF 10 Mio. bleiben, dann reicht er nur fiir 6 bis 7 Jahre. Um das Investitions-
volumen zu stemmen, missen CHF 115 Mio. bzw. CHF 189 Mio. Fremdkapital tber die Jahre aufge-
nommen werden, was die Erfolgsrechnung mit Zinsen schwer belasten wiirde, und die Liquiditatsrech-
nung wiirde wegen den Riickzahlungen ebenfalls schwer belastet.

Ohne den Neubau des Primarschulhauses am Standort Dorf wiirde die Gemeinde bei einem Steuerfuss
von 51 % einen Ertragsiiberschuss in der Erfolgsrechnung erreichen. Mit dem Schulhausneubau ist der
Ertragstiberschuss sehr knapp und kann immer wieder in den roten Bereich fallen, wenn sich die Ge-
meinde nicht strikt an den Finanzplan halt und es keine Ausrutscher beim Aufwand oder Steuereinbus-
sen gibt. Der Selbstfinanzierungsgrad bleibt immer leicht unter oder leicht tber der Nulllinie. Das Netto-
vermogen verwandelt sich ab 2025 in eine Nettoschuld ohne den Neubau und ab 2023 mit dem Neu-
bau, bleibt aber unter der Linie von CHF 2000. Um die Investitionen ohne den Neubau zu stemmen,
missen keine Fremdmittel aufgenommen werden; mit dem Neubau miissen voraussichtlich noch CHF
72 Mio. aufgenommen werden.

Mit einem Steuerfuss von 52 % wiirde die Gemeinde mit wie auch ohne Schulhausneubau in der Er-
folgsrechnung deutlich im positiven Bereich bleiben. Die Gemeinde Binningen wiirde nach wie vor ein
Nettovermogen ausweisen, und der Selbstfinanzierungsgrad wiirde sich ebenfalls Gber der Nulllinie
bewegen. Um die Liquiditdt zu garantieren, missten im Fall ohne Neubau keine Fremdkredite aufge-
nommen werden, mit einem Neubau missten voraussichtlich trotzdem CHF 30 Mio. aufgenommen
werden.

4. Weiteres Vorgehen

Dieses Variantenstudium berticksichtigt nicht alleine die immobilien-technischen Aspekte. Hinsichtlich
Innovationsfahigkeit besteht aus Sicht des Gemeinderates noch weiteres Optimierungspotential, um
insbesondere fiir die Normalisierung des Budgets ab 2020 neue Wege zu beschreiten. Der Gemeinderat
hat die Verwaltung beauftragt, Projekte zu eruieren, welche lber einen gezielt innovativen Ansatz Kos-
teneinsparungen bei gleichzeitigem Leistungserhalt oder gar Ausbau ermdoglichen. Beispiele dafiir fin-
den sich im Bereich der digitalen Transformation bis hin zu regionalisierten Leistungserbringungen.
Erste Erfolge durch entsprechende Massnahmen sollen sich bereits im Budget 2020 niederschlagen. Ziel
des Gemeinderates dabei ist es, dem Einwohnerrat ein genehmigungsfahiges Budget vorzulegen, wel-
ches mit allen notwendigen Parametern (Aufwand, Ausgaben, Steuerfuss) samtliche Optionen des
Massnahmenspektrums enthalt, um nicht nur ein strukturelles Defizit zu verhindern, sondern ein lang-
fristig ausgeglichenes Ergebnis zu erzielen.

Hinsichtlich einer Budgetnormalisierung bietet sich nun die Gelegenheit, den Leistungsausbau der ver-
gangenen Jahre und den Leistungsumfang im Bereich der ungebundenen Leistungen zu liberdenken.
Anpassungen in diesen Bereichen wiirden dazu flhren, dass die Grundlagen fiir die Budgetierung 2020
dahingehend verbessert werden, als ein ausgeglichenes Budget angestrebt und damit die Steuerfussdis-
kussion entscharft werden kénnte.

*Von Cash Burning spricht man, wenn die laufenden Kosten nicht mehr durch die laufenden Ertrage gedeckt werden
kénnen.
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— Immobilien-Strategie
— Immobilien-Aktionsplan mit Anhang 1 bis 7
— Finanz-Reglement Synopse
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