
Gesprächsrunde mit dem Gemeinderat

Samstag, 9. November 2019

Gemeindliche Immobilienstrategie: Was läuft in den nächsten zehn Jahren?

Vorführender
Präsentationsnotizen
Begrüssung

Ziel der Präsentation
Einblick in die kommunale Immobilienstrategie
Information zu den Finanz- und Investitionsszenarien der Gemeinde




1. Begrüssung (Renate Huwyler)

2. Immobilienstrategie, Prozess (Thomas Anderegg)

3. Ziel und Zweck Immobilienstrategie (Thomas Anderegg)

4. Umsetzung der Strategie (Thomas Anderegg)

5. Zustandsentwicklung Immobilienportfolio (Thomas Anderegg)

6. Objektstrategien (Thomas Anderegg)

7. Investitionsplan Immobilienportfolio (Renate Huwyler)

8. Investitionsszenario / Finanzstrategie (Renate Huwyler)

9. Fazit

10.Fragen, Diskussion, Abschluss

Programm

Vorführender
Präsentationsnotizen
Ablauf des heutige Gesprächsrunde.



2. Immobilienstrategie, Prozess 
Kennzahlen: Immobilienportfolio Verwaltungsvermögen / Finanzvermögen

Gemeinde Anteil Schulen

Neuwert GVZ: 140.0 Mio. 108.0 Mio. (77 %)
Anteil Finanzvermögen: 1.6 Mio.
Bauvolumen: 208’000 m3 153’000 m3 (74 %)
Anteil Finanzvermögen: 1’300 m3

Vorführender
Präsentationsnotizen
Thomas Anderegg
Bevor wir über die Immobilienstrategie der Gemeinde Hünenberg reden, möchte ich Ihnen darlegen, wie der Immobilienbestand der Gemeinde aussieht:
Der aktuelle Gebäudeversicherungsgesamtwert aller gemeindlicher Liegenschaften beträgt rund CHF 140 Mio. Wenn wir den erst im Rohbau erstellten Neubau des Schulhauses Rony zum dannzumaligen Neuwert hinzurechnen, sind wir bei rund CHF 150 Mio. Der Anteil unserer Schulhäuser beträgt davon knapp 80 %.
Der Anteil am Finanzvermögen beträgt dabei lediglich CHF 1.6 Mio. Zur Erinnerung: Dem Finanzvermögen sind all jene Liegenschaften zugeordnet, mit denen ohne Beeinträchtigung der öffentlichen Aufgabenerfüllung kaufmännisch gearbeitet werden kann. Liegenschaften im Verwaltungsvermögen dienen unmittelbar der öffentlichen Aufgabenerfüllung, zum Beispiel als Schulhaus oder Alterszentrum.
Vergleicht man die Bauvolumen, sind die Verhältniszahlen in etwa die gleichen wie bei den Frankenbeträgen.



Gemeinde Anteil Schulen

Nutzflächen: 54’100 m2 40’500 m2 (75 %)

Fussballfelder ca. 11 ca. 8
äquivalent

2. Immobilienstrategie, Prozess 
Kennzahlen: Immobilienportfolio Verwaltungsvermögen / Finanzvermögen

Vorführender
Präsentationsnotizen
Auch bei den Nutzflächen machen die Schulen rund 3/4 aus.



Gemeinde Anteil Schulen

Betriebskosten (brutto) 6.0 Mio. 4.0 Mio. (67 %)
Ø letzte 3 Jahre

Baulicher/Betrieblicher Unterhalt    1.1 Mio. 0.7 Mio. (64 %)
Ø letzte 3 Jahre 

2. Immobilienstrategie, Prozess 
Kennzahlen: Immobilienportfolio Verwaltungsvermögen / Finanzvermögen

Vorführender
Präsentationsnotizen
Die jährlichen Betriebskosten belaufen sich auf durchschnittlich CHF 6.0 Mio.

Für den baulichen / betrieblichen Unterhalt werden jährlich durchschnittlich CHF 1.1 Mio. benötigt.



2. Immobilienstrategie / Prozess

Vorführender
Präsentationsnotizen
Leitbild: 
Wir setzen uns für die Attraktivität und Qualität der Gemeinde als Lebens-, Wohn- und Arbeitsort ein.
Wir ermöglichen unseren Kindern und Jugendlichen eine optimale Vorbereitung auf Leben und Beruf.
Wir ermöglichen Wohnraum für unterschiedlichste Bedürfnisse.
Wir erhalten die solide finanzielle Basis.
Wir fördern die optimale Nutzung der Bauzonen und der gemeindlichen Infrastruktur.

Portfolioziel: durchschnittlicher Zielwert des Z/N-Werts von 0.80 (Erklärung folgt)

Operative Immobilien- bzw. Objektstrategie und deren Investitionsplanung umfasst Zeitraum von 5 Jahren.
Darüberhinausgehender Betrachtungszeitraum wird der strategischen Immobilien- und Objektstrategie und Investitionsplanung zugeschrieben.



Ziel

− Zukunftsfähige Entwicklung der Gemeinde

− Zufriedene Nutzerinnen und Nutzer

− Angemessene, bedarfsgerechte, gut betreute Immobilien

− Langfristig optimaler Mitteleinsatz

Zweck

− Sicherstellung nutzungsgerechter, nachhaltiger Immobilienbestand

3. Ziel und Zweck Immobilienstrategie

Vorführender
Präsentationsnotizen
Ziel
Das Ziel sind angemessene, bedarfsgerechte und gut betreute Immobilien für eine zukunftsfähige Entwicklung der Gemeinde bei zufriedenen Nutzerinnen und Nutzern und langfristig optimalem Mitteleinsatz.
Zweck
Der Zweck ist die Sicherstellung eines nutzungsgerechten, nachhaltigen Immobilienbestandes für die Gemeinde Hünenberg.




Strategie

− Immobilien-Ressource für kommunalen Dienstleistungsauftrag unentbehrlich

− Aktiv, umfassend, ganzheitlich, ergebnisorientiert

Es geht dabei darum: 

− Richtiger Ort (Objekt) 

− Abgestimmte Massnahmen (Bau, Betrieb, Unterhalt) 

− Koordiniertes Handeln (Prozesse, Ressourcen)

3. Ziel und Zweck Immobilienstrategie

Vorführender
Präsentationsnotizen
Die Gemeinde betreibt ein aktives, umfassendes, ganzheitliches und ergebnisorientiertes Immobilienmanagement (Public Real Estate Management = PREM). Es geht dabei darum:
am richtigen Ort (Objekt)
die richtigen Massnahmen (Bau / Unterhalt / Bewirtschaftung / Betrieb)
richtig umzusetzen (Prozesse / Ressourcen).
Der Gemeinderat definiert PREM für die Gemeinde Hünenberg wie folgt:
Unter aktiv verstehen wir:
Wir kennen unser Immobilienportfolio genau. Wir warten nicht, bis ein Bedarf gemeldet wird, sondern gehen Instandhaltung, Instandsetzungen und Investitionen proaktiv, koordiniert und zielgerichtet an.
Unter umfassend und ganzheitlich verstehen wir:
Wir machen unsere Immobilien fit für die Zukunft, indem wir sie energetisch, betrieblich und funktional auf heutige und kommende Erfordernisse hin nachhaltig entwickeln. Die Zutei­lung der Mittel wird durch das Portfoliomanagement gesteuert. 
Unter ergebnisorientiert verstehen wir:
Wir streben bei allen Baumassnahmen ein Opti­mum an Funktionalitäts- und Ökologiegewinn an sowie eine Steigerung von Nutzen und Baukultur. Ergebnisorientiert beinhaltet sowohl ökonomischen wie auch ideellen Nutzen. 




− Umsetzung

− Vorausschauend, langfristig, aktiv

− Bedarfs- und nutzergerecht, bestehende Bausubstanz einbeziehend (Zustand, Räume, 
Flächen)

− Nutzerinteressen überprüfen, optimieren

− Um-, An- und Ergänzungsbauten mit Instandsetzungs-Massnahmen koordinieren

− Festsetzen Standort-/Nutzerstrategien

− Verifizieren Objektstrategien

4. Umsetzung der Strategie

Vorführender
Präsentationsnotizen
Umsetzung
langfristige und aktive Planung des Bedarfs unter stetigem Einbezug der vorhandenem Bausubstanz (Zustand, Räume, Flächen) und den Anforderungen der Nutzerinnen und Nutzer
Abstimmung von Um-/ An-und Ergänzungsbauten möglichst auf die Fälligkeit von Instandsetzungs-Massnahmen (konkretes Beispiel: Schulhaus Rony - Ergänzung und Erweiterung; Integration KG Moos)
Für jede Liegenschaft wird eine Standort-/Nutzerstrategie festgelegt




Schema Standort-/Nutzerstrategien

4. Umsetzung der Strategie

Vorführender
Präsentationsnotizen
Konkret sieht das so aus.
Jeder Liegenschaft wird eine Objektstrategie zugewiesen. 

Ampelsystem anhand der Folie erklären.




Durchschnittlicher Zielwert: Z/N ≥ 0.80

5. Zustandsentwicklung Immobilienportfolio

Vorführender
Präsentationsnotizen
Ein wichtiger Indikator für die Zustandsbeurteilung des kommunalen Immobilienbestandes ist auch der Z/N-Wert (Zustands- zu Neuwert). Dieser sollte im Durchschnitt nicht unter den Quotienten von 0.8 fallen. Mit diesem Zielwert ist ein durchschnittlich intakter Gebäudebestand ausgewiesen und sichergestellt. 
Erklärung:
Dunkelgrün	1.00 – 0.85	guter Zustand
Hellgrün	0.85 – 0.70	mittlerer Zustand
Orange	0.70 – 0.50	schlechter Zustand
Rot	unter 0.50	sehr schlechter Zustand



Ø Zustand 2019 (Z/N = 0.85)

5. Zustandsentwicklung Immobilienportfolio

Vorführender
Präsentationsnotizen
Unter Berücksichtigung der Fertigstellung der Sanierungs- und Erweiterungsarbeiten beim Schulhaus Rony kann aktuell ein Z/N-Wert über das Gesamtportfolio von 0.85 ausgewiesen werden. 2013 lag der Z/N-Wert noch bei 0.82 Punkten, wobei das Schulhaus Ehret B und das Schulhaus Rony noch in unsaniertem Zustand die Differenz von 0.03 Punkten ausmachen.



Ø Zustand 2030 (ohne Investitionen in Instandsetzung)

5. Zustandsentwicklung Immobilienportfolio

Vorführender
Präsentationsnotizen
Was würde passieren, wenn bis ins Jahr 2030 keine Investitionen in die Instandsetzung getätigt würden:
Der Z/N-Wert über das Gesamtportfolio würde auf 0.70 sinken.



Ersatz auf bestehendem oder neuem Grundstück

− Gemeindehaus (Projektierungskredit 2021/22)

− Asylunterkunft Bösch (Gemeinderats-Entscheid anstehend 2020)

6. Objekt-Strategie

Vorführender
Präsentationsnotizen
Beispiel anhand dieses «Cockpits» erklären

Einzelne Spalten:
Heizenergie
Standort-/Nutzerstrategie
Erweiterungsbedarf
Investitions-/Optimierungsbedarf
Baulicher Zustand 2018 (Z/N-Wert)

Objektstrategie



Abwarten / Halten

− Zweifamilienhaus mit Bäckereiladen, 2030 (Gemeinderats-Entscheid 
anstehend)

− Hauswartwohnung Ehret A (in Abhängigkeit Schulhaus Ehret A)

6. Objekt-Strategie



Restliche Objekte: Strategie Fortführung

Und weitere …

6. Objekt-Strategien



Zeitachse

7. Investitionsplan Immobilienportfolio

STRANDBAD
Technik + NS-Becken

2018/2020 1.0

ASYLUNTERKUNFT
Ersatzneubau

2020/2021 1.4

SH RONY
Sanierung + Anbau

2017/2021 19.9

KG MOOS
Rückbau / Neubau?

2022/ff 0.1

HEINRICHSAAL
Sanierung Lü / Bü-Te

2021/2022 1.0

SH KEMMATTEN A
Sanierung

2020/2024 7.1

SH MATTEN
Sanierung

2022/2025 2.8

GEMEINDEHAUS +
Neubau

2020/2026 21.0

KG CHÄSIGASS
Innensanierung

2026/2027 0.3

2019 0.1

2022/2027 3.8 

ALT-GEM-HAUS
Sanierung / Umnutz.

2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030

2018/2023 2.7

ÖKIHOF
Neubau

KG EICHENGASSE
Heizungssanierung

Vorführender
Präsentationsnotizen
Renate Huwyler
Wann, was, wo und zu welchen Kosten investiert wird.



7. Investitionsplan Immobilienportfolio

Zeitachse

KG EICHENGASSE
Innensanierung

2024/2027 0.6

SH KEM. C (Naschu)
Sanierung Geb.-Hülle

2026/2028 0.8

SH EHRET A +
Totalsanierung

2023/2028 5.5

3-FACH TH
Flachdach +

2025/2028 1.7

HEINRICHSAAL
Totalsanierung

2025/2029 6.8

Bäckereiladen / 2-FH
Sanierung / Ersatz?

2027/2030 1.3

STRANDBAD BETR.
Totalsanierung

2028/2031 1.3

RONY-LAND
Neubau

2024/31 30.0

SH KEMMATTEN B
Totalsanierung

2027/2032 7.8

2028/2030 1.2

2028/2033 6.2 

3-FACH TH
Totalsanierung

2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030+

2027/2030 3.0

SH EHRET C
San. Flachd. + Innen

SH KEMMATTEN D
Innensanierung
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8. Investitionsszenario (in CHF 1'000)

Vorführender
Präsentationsnotizen
Wie sehen diese Investitionen in einer finanziellen Kurve aus.



8. Finanzstrategie der Gemeinde Hünenberg (in CHF 1'000)
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Vorführender
Präsentationsnotizen
Auf Grund der zu erwartenden überdurchschnittlich hohen Investitionen muss jedoch von einem Anstieg der Verschuldung ausgegangen werden.
Aus diesem Grund werden die Zielgrössen «Finanzmarktschuld (beträgt höchstens CHF 25 Mio.)» und «Nettoschuld (muss mindestens kleiner 0 sein)» der Finanzstrategie der Gemeinde Hünenberg kurz- bis mittelfristig nicht mehr erfüllt.
Die dritte Ziel-grösse «Zinsbelastungsanteil» (der Nettozinsaufwand in Relation zum laufenden Ertrag, darf den Wert von 2 % nicht überschreiten) wird jedoch eingehalten. (Zinsumfeld scheint zu bleiben).
Der Gemeinderat sieht den haushälterischen Umgang mit den Finanzen als Daueraufgabe. Mittel- bis langfristig soll daher ein Nettovermögen angestrebt werden.

Die Zielgrösse der Finanzmarktschuld macht aufgrund der Entscheidung das Finanzvermögen künftig zu bewirtschaften (Maihölzliüberbauung, altes Gemeindehaus und Überbauung Ronyland) in dieser Grössenordnung kaum mehr Sinn. 



− Die Gemeinde betreibt ein aktives, umfassendes, ganzheitliches 
und ergebnisorientiertes Immobilienmanagement 
(Public Real Estate Management = PREM).

− Dem Gemeinderat steht mit dem «Cockpit Objekt-Strategien» ein zentrales 
Grundlagendokument zur Verfügung, um aktuelle und zukünftige Strategie-
entscheide im Bereich Immobilien treffen zu können.

− Die Immobilienstrategie ist regelmässig, jedoch mindestens alle vier Jahre, auf 
die aktuellen Gegebenheiten und Bedürfnisse zu prüfen und gegebenenfalls 
anzupassen.

9. Fazit

Vorführender
Präsentationsnotizen
Bauliches Fazit Thomas Anderegg




− Die Immobilienstrategie und der diesbezügliche Termin- und Finanzplan 
repräsentieren die zukünftig zu erwartenden Aufgaben und Investitionen an 
das kommunale Immobilienportfolio.

− Das kommunale Immobilienportfolio mit einem Gebäudeversicherungswert 
von derzeit CHF 140 Mio. stellt einen wesentlichen Vermögenswert in den 
Gemeindefinanzen dar.

− Diese Vermögenswerte gilt es, für zukünftige Generationen sicher zu stellen. 
Der durchschnittliche Z/N-Wert von 0.80 soll zu keiner Zeit unterschritten werden.

9. Fazit

Vorführender
Präsentationsnotizen
Finanzielles Fazit Renate Huwyler




− Die diesbezüglichen Herausforderungen waren und sind nach wie vor gross und 
mit der erforderlichen Weitsicht und adäquaten Handlungsweise auch lösbar.

− Die Zielgrössen der Finanzstrategie müssen beobachtet werden.

− Der Gemeinderat wird die anstehenden Entscheidungen treffen, damit die 
Vorgaben der Finanzstrategie eingehalten werden können.

9. Fazit

Vorführender
Präsentationsnotizen
Zielgrössen der Finanzstrategie beobachten.
Und wir werden so entscheiden, damit wir die Vorgaben einhalten können. 

Die grösste Herausforderung besteht darin, die unterschiedlichen Bedürfnisse, Wünsche, Anliegen und Vorgaben sämtlicher Akteure/Rollenvertreter (Nutzer, Betreiber, Bauherr, Eigentümer) in einer nachhaltigen, bezahlbaren und funktionierenden Immobilie zu manifestieren und dabei das grosse Ganze (das Immobilienportfolio) nicht aus den Augen zu verlieren.
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