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Dorf AG Freienwil

Diese Informationen sollen einen friihen, regen Austausch ermdéglichen und reprasentieren den
aktuellen Stand der Arbeiten. Es wird zu Anderungen und Konkretisierungen kommen. Je weiter das
Projekt voranschreitet, desto verlasslicher und genauer wird die Planung und werden die Zahlen.

Kontext

Seit vielen Jahren ist der Dorfladen in einem Baracken-Provisorium untergebracht. Der Zustand des
provisorischen Gebaudes ist in die Jahre gekommen und nicht mehr haltbar. Die jahrlichen
Unterhalts- und Betriebskosten steigen stetig und sind unverhaltnismassig hoch. Die Genossenschaft
mochte einen Neubau mit Dorfladen und mehreren kleinen Wohneinheiten erstellen. 2016 konnte
die Genossenschaft das Bauland an zentraler Lage erwerben. Der Gestaltungsplan Mitte gab
Rechtssicherheit, die Suche nach der Finanzierung des Neubaus erwies sich als dusserst schwierig. Im
August 2020 trat der Vorstand der Genossenschaft an den Gemeinderat heran, um eine Losung zu
finden.

Welche Varianten wurden gepriift?
Es wurden vom Gemeinderat folgende 3 Varianten mit externer Hilfe evaluiert:
1. Gemeinde als Bauherrin und Eigentiimerin

Negativ bewertet: Die Variante ist zwar 6konomisch interessant fiir die Gemeinde, wiirde aber zu
weiteren Gemeindeaufgaben fiihren. Weiter wiirden Entscheidungsprozesse verlangsamt.

2. Gemeinde als Bauherrin und Verkauf Stockwerkeinheiten

Negativ bewertet: Es wiirden neue Gemeindeaufgaben geschaffen und eine Trennung von
Wohnungen und Laden verunmoglicht von Anfang an eine Querfinanzierung.

3. Griindung einer AG mit Stimmenmehrheit der Gemeinde

Positiv bewertet: Die AG profitiert von glinstigen Finanzierungsmaoglichkeiten. Sie bietet die breiteste
Teilnahmemaglichkeit und eine attraktive Investitionsmaoglichkeit (als Unterstiitzung des Dorfladens)

Was spricht fiir eine Dorf AG Freienwil?
e Sie ermoglicht den Bau eines Dorfladens und sichert so wichtige Infrastruktur.

e Das Mitmachen der Einwohnerinnen und Einwohner, der Genossenschaft Dorfladen und
Dritter ist nicht nur moglich sondern erwiinscht, um eine moglichst breite Abstiitzung zu
erreichen. Alle kénnen sich beteiligen.

e Uber Aktienkapital und Tatigkeit fiir die Gesellschaft ist die Teilhabe maximal: viele Personen
koénnen sich fur die Dorf AG engagieren.

e Es entsteht keine neue Gemeindeverschuldung, da AG-Anteile als Beteiligung im
Finanzvermdgen der Gemeinde ausweisbar sind.



e Die Dorf AG ist rechtlich unabhangig von der Gemeinde.
e Auf das eingesetzte Kapital wird von der Dorf AG eine massvolle Verzinsung geboten.

e Entscheide konnen durch die AG schneller gefallt werden, als bei einem direkten
Engagement der Gemeinde.

e Die Dorf AG kann glinstiger bauen als die Gemeinde, da sie nicht den selben
Ausschreibungsvorschriften unterliegt.

e Die AG kann von den giinstigen Finanzierungsmoglichkeiten der Gemeinde profitieren.
e Die AGist anpass- und erweiterbar (z.B. fir andere wichtige Infrastrukturprojekte).
Neu: Was ist der Plan?

Die Dorf AG Freienwil ermdglicht den Bau des neuen Dorfladengebdudes mit Wohnungen. Die AG ist
Bauherrin und nimmt zu giinstigen Konditionen Kapital auf. Die Gemeinde verfiigt Gber
Stimmenmehrheit in der AG. Dies erhoht die Kreditfahigkeit, ermoglicht die glinstige Finanzierung
und eine langfristige Zwecksicherung. Weiter stellt dies sicher, dass das gemeinsame Interesse am
Dorfladengebadude allen Privatinteressen vorgeht. Trotzdem ist die AG unabhangig von der
Gemeinde, sie ist durch das Aktionariat im Dorf breit abgestiitzt und ermoglicht breite Partizipation
und Mitsprache. Die gemeinnitzige AG kann eine angemessene Verzinsung fiir das Aktionariat
erreichen.

Neu: Was sind die neusten Entwicklungen?

Ortsbiirger als wichtiger Aktionar: Die Finanzkommission der Ortsbilirgergemeinde beantragt CHF
150°000.- in die Dorf AG Freienwil zu investieren und so die langfristige Zukunft eines Ladens zu
sichern. Der Entscheid liber diese Investition liegt bei der Ortsblirgergemeindeversammlung vom Juni
2021.

Fusion der Genossenschaft Dorfladen mit der Dorf AG: Der Vorstand der Genossenschaft empfiehlt
die Verschmelzung der Genossenschaft mit der Dorf AG, um das Dorfladengeb&ude realisieren zu
kénnen. Diese Fusion bedarf der Zustimmung der Genossenschafterinnen und Genossenschafter im
Mai 2021.

Neu: Was bedeutet die Fusion fiir die Genossenschaft Dorfladen?

Der Vorstand der Genossenschaft Dorfladen beantragt eine Fusion der Genossenschaft mit der Dorf
AG. Fiir den Vorstand ist es klar, dass die Fusion der geeignete Weg ist, um das neue
Dorfladengebdude schnellstmdglich und zu glinstigen Finanzierungskosten realisieren zu kénnen.
Eine Fusion bedeutet, dass die Genossenschaft mit der Dorf AG verschmilzt und nicht langer als
Genossenschaft existiert. Alle aktiven Anteilscheine werden nach der Zustimmung zur Fusion und der
Grindung der AG in Aktien zu CHF 300.- umgewandelt. Eine Rickerstattung des Anteilscheins ist
auch moglich. Um die Interessen und das urspriingliche Ziel der Genossenschaft weiter vertreten zu
koénnen, steht laut Statuten der Dorf AG Freienwil der heutigen Genossenschaft ein Sitz im
Verwaltungsrat der Dorf AG Freienwil zu. Weiter nehmen die heutigen Genossenschafterinnen und
Genossenschafter tiber das Stimmrecht der Aktien an der GV der Dorf AG Einfluss auf wichtige
Entscheide.



Neu: Was sind die wichtigen anstehenden Meilensteine?
e Zustimmung der Genossenschaft Dorfladen zur Fusion
e Zustimmung Ortsbirgergemeinde und Gemeindeversammlung zu Aktienanteilen
e Griindung der Dorf AG, Bestellung der Organe und Vollzug der Fusion
e Losungssuche Architektur und Gestaltung
e  Weiterentwicklung der Studie zum baureifen Bauprojekt
e Suche nach weiteren Aktiondrinnen und Aktionaren (falls notig)
e Ausfihrung und Vermietung Ladenlokal und Mietwohnungen

Meilensteine

age

- Juni 21 j 2024

~ April 21 "~ Mai 21

Aktualisiert: Wer muss zustimmen?

Die Genossenschafter/innen stimmen im Mai Uber die Fusion ab. Die Ortsbiirger stimmen im Juni
Uber den vorgeschlagenen Aktienkauf ab, wie auch die Gemeindeversammlung.

Neu: Ist der Dorfladen das einzige Projekt der Dorf AG?

Ja. Die Dorf AG wird gegriindet, um den Laden im Dorf zu halten. Vielleicht werden in Zukunft
weitere Infrastrukturprojekte realisiert. Dies jedoch mit Einwilligung der Gemeindeversammlung, die
Uber eine allféllige Kapitalerhohung abstimmt.

Aktualisiert: Wieviel kostet der Neubau?

Momentan werden die Kosten auf ca. CHF 2.8 Mio geschatzt, inklusive Land und Gebaude. In diesen
Kosten sind CHF 350°000.- fiir den Ladenausbau eingeschlossen (gréssere Anlagen/Ausbauten).

Neu: Wie wird der Neubau aussehen?

Grundlegendes ist im Gestaltungsplan Mitte festgelegt. Innerhalb dieser Rahmenbedingungen soll

nach der AG-Griindung mittels Planerwahlverfahren das passende Architekturbiiro gesucht und mit
der Planung des Projekts gestartet werden.

Was beinhaltet der Bau?

Uber dem Dorfladen und Lager werden Wohnungen gebaut. Dies kdnnen z.B. zwei kleinere und zwei
grossere Wohnungen sein. Konkretisiert wird dies im Vor- und Bauprojekt. Die Wohnungen sollen
aus heutiger Sicht barrierefrei, altersgerecht, einfach ausgebaut und relativ glinstig zu mieten sein.

Wo wird das neue Dorfladengebaude stehen?


https://www.freienwil.ch/portraet/projekte/gestaltungsplan-mitte.html/187

Das Gebdude wird zwischen dem ehemaligen Restaurant Eintracht und der Kreuzung gebaut werden.
Aktualisiert: Wieviel Kapital ist notwendig?

Momentan wird von einem Aktienkapital von CHF 840'000.- ausgegangen. Vorbehaltlich aller
Entscheide sind momentan durch Ortsburger, Genossenschafter/innen und Gemeinde rund CHF
500’000.- abgedeckt.

Aktualisiert: Wer sind die Aktionadre?

Die Ortsbiirger: Die Fiko der Ortsbiirgergemeinde beantragt eine Beteiligung von CHF 150°000.- an
der Dorf AG. Sollte die Ortsbiigergemeindeversammlung zustimmen, wdren sie momentan der
grosste Aktionar neben der Gemeinde.

Die Genossenschafter/innen: Die Anteilscheine der Genossenschaft werden nach der Zustimmung
der Genossenschafter zur Fusion in Aktien umgewandelt.

Die Gemeinde: Die Gemeinde beantragt eine Beteiligung von wahrscheinlich CHF 300’000 an der
nachsten Gemeindeversammliung.

Aktualisiert: Wie kaufe ich Aktien?

Alle Interessierten und Unterstltzer konnen Aktien zum Nennwert von 300 CHF pro Stiick zeichnen.
Mit dem Zeichnungsschein, der auch auf der Gemeinde bezogen oder unten runtergeladen

werden kann, wird die Unterstiitzung bekundet. Sobald die AG gegriindet werden kann, wird ein
Grindungskonto er6ffnet, auf welches das Kapital einbezahlt wird. Im Gegenzug werden die Aktien
eingetragen. Gaudenz Scharer nimmt lhr Interesse nattirlich auch gerne unter
gaudenz.schaerer@freienwil.ch oder personlich entgegen. Mit dem Zeichnungsschein wird die
Absicht bekundet, Aktien der Dorf AG zu kaufen. Sie gehen damit keine Verpflichtung ein, dies nach
der Griindung der Dorf AG auch zu tun. Es hilft dem Projektteam jedoch ungemein dabei, das
Interesse und die Unterstitzung abschatzen zu kénnen.

Neu: Kann ich die Aktien zuriickgeben?

Ja. Es ist moglich, die Aktien zuriickzugeben oder an eine andere Person zu libertragen. Eine
Ubertragung an eine andere Person bedarf der Zustimmung des Verwaltungsrates, um
sicherzustellen, dass z.B. diese Person nicht eine konkurrierende Tatigkeit ausiibt, nicht mehr als 10%
der Aktien besitzt oder die grundsatzlichen Ziele nicht unterstitzt. Diese Kriterien sind in den
Statuten festgelegt.

Neu: Wie sehen die Zahlen im Detail aus?

Die Baukosten fuir den Neubau im Dorfzentrum betragen rund 2,6 Mio. CHF (mit Berlicksichtigung
des anspruchsvollen Baugrunds und mit Baunebenkosten). Mit den Landkosten entstehen
Anlagekosten von 2,83 Mio. CHF. Mit einem Eigen- oder Aktienkapital von 840000 CHF sind also
Hypotheken von ca. 2 Mio. CHF nétig.

Die geplanten Vollkosten inklusive einer massvollen Amortisation der aufgenommenen
Hypothekardarlehen betragen pro Jahr rund 106°000 CHF. Umgelegt auf die Mietzinsen betragen
diese 1230 -1300 CHF fir die kleineren Wohnungen und rund 1560 CHF fir die gréssere Wohnung.
Das Ladenlokal mit Lager kostet monatlich rund 2500 CHF. Die Mietpreise erlauben auch



Wohnenden mit eingeschranktem Budget ein angenehmes Leben. Bei einer Ladenmiete von 30°000
CHF pro Jahr und einem Verhéltnis Miete zu Umsatz von 4% misste ein Laden-Jahresumsatz von
rund 750000 CHF erzielt werden. Aufgrund der bekannten heutigen Zahlen ist das realistisch.

Die Nettorendite auf dem investierten Eigenkapital betragt 2,6%, die Bruttorendite 3,84%. Die
durchschnittlichen Mieten je Quadratmeter und Jahr sind 200 CHF und ein Quadratmeter
Hauptnutzflache (vermietbare Flache) kostet 6°000 CHF (5‘522 CHF/m2 fiir Bau und knapp 481
CHF/m?2 flr Landanteil).

Flr die Dorf AG existieren Planrechnungen fir Bilanz und Erfolgsrechnung ab 2022 bis Bezug
voraussichtlich anfangs 2024 und dariber hinaus. Diese zeigen, dass ab Bezug mit einer massvollen
Verzinsung fir das Aktionariat gerechnet werden kann (Ziel ab 1% auf dem Nennwert).

Die Zahlen sind noch immer mit Vorsicht zu geniessen und werden, wenn neue Informationen
vorliegen, im Laufe des Projektes angepasst.

Aktualisiert: Was steht in den Statuten der AG?
Die Statuten sind das Grundgerist der AG. Hier ist ein Ausschnitt der wichtigsten Punkte:

Art. 2: Die Gesellschaft bezweckt die Schaffung von preisglinstigen Wohnungen, Gewerberdumen
und Infrastruktur fir Freienwil. Zu diesem Zweck kann die Gesellschaft Liegenschaften erwerben und
verdussern, Kredite aufnehmen und im Gbrigen alle Geschéafte betreiben, die mit dem Zweck in
Zusammenhang stehen oder geeignet sind, ihn zu férdern.

Art. 3: Die Gesellschaft handelt nach dem Prinzip der Gemeinntzigkeit. Die erwirtschafteten Mittel
dienen dem Gesellschaftszweck, soweit die Statuten nichts anderes bestimmen.

Art. 4: Das Aktienkapital der Gesellschaft betrdgt 840'000 CHF und besteht aus zwei Serien von
Namenaktien.

- Serie A: 2’000 Aktien a 150 CHF Nennwert (Einwohnergemeinde)

- Serie B: 1800 Aktien a 300 CHF Nennwert (Offentlichkeit)

Das Aktienkapital der Serie A-Aktien von 300000 CHF ist voll einbezahlt.

Je nach Planungs- und Baufortschritt soll das Aktienkapital der Serie B-Aktien von 540°000 CHF in
Tranchen platziert und einbezahlt werden.

Art. 5: Die Aktien kénnen nur zum Nennwert oder zu einem unter dem Nennwert liegenden inneren
Wert Uibertragen werden. {...)

Art. 8: Flr die Verbindlichkeiten der AG haftet nur das Aktienkapital. Jede Nachschusspflicht oder
Haftbarkeit des einzelnen Mitglieds ist ausgeschlossen.

Art. 17: Der Verwaltungsrat besteht aus 3 bis 7 Mitgliedern. Die Mehrheit der Mitglieder des
Verwaltungsrates muss gewahltes Behdrdenmitglied oder im Auftrag der Gemeinde Freienwil tatig
sein (Vertretung des Serie A).

Die ehemaligen Genossenschafter/innen der Genossenschaft Dorfladen haben Anspruch auf einen
Verwaltungsratssitz.

Die Ortsbiirgergemeinde Freienwil hat bei einem gezeichneten Aktienkapital von mindestens 10%
Anspruch auf einen Verwaltungsratssitz. (...)



Art. 27: Die Auflésung und die Liquidation der Gesellschaft erfolgt nach den gesetzlichen
Vorschriften. Der nach Riickzahlung des einbezahlten Gesellschaftskapitals verbleibende Teil des
Vermogens ist zweckgebunden einer Institution zu libertragen, die sich mit Aufgaben zum Wohle der
Gemeinde Freienwil befasst. Die Generalversammlung bestimmt diese Institution.

Wird das Kapital verzinst?

Den Aktiondrinnen und Aktionaren wird eine massvolle Verzinsung der Investition geboten (z.B. ein
halbes Prozent Giber dem Referenzzinssatz, d.h. aktuell maximal: 1,25 + 0,5 = 1,75%). Alle weiteren
Uberschiisse verbleiben in der Gesellschaft (inklusive Riickstellungen fiir grosszyklische
Instandsetzung/Erneuerung von 1% der Anlagekosten).

Nimmt die Schuld der Gemeinde zu?

Nein. Die Aktien werden im Finanzvermdgen der Gemeinde als Beteiligung (also auf der Aktivseite
der Bilanz) ausgewiesen. Auf der Passivseite der Bilanz steht die Verpflichtung (Schuld) in gleicher
Hohe - wenn z.B. die Mittel durch ein Darlehen beschafft werden.

Ist der Ausweis der Aktien im Finanzvermogen der Gemeinde zuldssig?

Der Rechtsdienst der Gemeindeabteilung des Departements Volkswirtschaft und Inneres hat der
Beurteilung hinsichtlich der Bilanzierung der Beteiligung schriftlich zugestimmt. Der Ausweis des
Beteiligungswerts im Finanzvermogen der Gemeinde ist zuldssig. Die Prifung in steuerlicher Hinsicht
resp. auf Kompatibilitdt mit Finanzvorgaben (HRM2) erfolgte bereits und ist sichergestellt.

Ist der Name "Dorf AG Freienwil" schon definitiv?

Nein. Der Name reprasentiert jedoch, dass es sich um ein Projekt handelt, das von vielen
unterschiedlichen Gruppen und Personen im Dorf gemeinsam getragen wird. Das Ziel jetzt ist, den
Dorfladen im Dorf zu halten. Vorschlage fiir den Namen sind willkommen.

Braucht es die Stimmenmehrheit der Gemeinde?

Das ist sinnvoll, denn erstens sorgt die Kreditfahigkeit der Gemeinde fir eine glinstige Finanzierung
und zweitens ist so sichergestellt, dass das Gibergeordnete Interesse der Bevolkerung in der AG
Privatinteressen immer vorgeht. Weiter kann dadurch sichergestellt werden, dass ein Gewinn nicht
abgefiihrt wird, sondern in der AG verbleibt - nach einer angemessenen Verzinsung des
Aktienkapitals. Zudem schiitzt die Stimmenmehrheit vor einer Zweckentfremdung und allfalliger
Spekulation aufgrund steigender Immobilienpreise.

Wer begleitet das Projekt?

Adrian Rehmann von REHMANN IMMOBILIEN in Ennetbaden unterstitzt als Experte dieses Projekt.
Er verflgt Gber langjahrige Erfahrung als selbstandiger Immobilien-Treuhander. Seit 2010 prasidiert
er den Regionalverband Aargau der Wohnbaugenossenschaften Schweiz. Vor seiner Selbstandigkeit
hat er unter anderem die Wogeno Ziirich als Prasident gefiihrt.

Wer verwaltet die AG schlussendlich?



Das ist noch nicht entschieden. Klar ist, dass dies nicht die Gemeinde/Gemeindeverwaltung sein wird,
da die AG unabhéngig ist. Eine Option ist, dass die AG auf Mandatsbasis durch eine externe Person

verwaltet wird.
Was passiert, falls der Dorfladen nicht rentabel ist?

Der Neubau ist so zu planen, dass eine hohe Nutzungsflexibilitdt entsteht:
Das Ladenlokal soll auch fir einen anderen Detailhdndler, als Bliro- oder Atelierrdaume oder - als
Option - sogar zur neuen Gemeindeverwaltung umgenutzt werden kénnen.

Wie kann ich mich engagieren?

Aktionar oder Aktionarin zu werden ist ein idealer Weg, ein wichtiges Projekt flirs Dorf zu
unterstiitzen und eine massvolle Verzinsung der Investition zu erhalten. Das Projekt braucht jedoch
auch Menschen, die sich mit ihrem Wissen, ihren Fahigkeiten und ihrer Zeit engagieren. Gaudenz
Scharer gibt gerne Auskunft.

An wen wende ich mich bei Fragen?

Gaudenz Scharer begleitet seitens Gemeinderat das Projekt. Er steht gerne fiir Fragen zur Verfligung
und ist unter gaudenz.schaerer@freienwil.ch zu erreichen.



