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GENERALVERSAMMLUNG

EINLADUNG ZUR ORDENTLICHEN
GENERALVERSAMMLUNG

Donnerstag, 15. Mai 2025, 18:30 Uhr
Trafo Baden, Brown Boveri Platz 1

Traktanden

1. Begriissung und Feststellung der Préasenz

2. Wahl der Stimmenzdhler/Stimmenzzhlerinnen

3. Protokoll der ordentlichen Generalversammlung vom 22. Mai 2024 und der

ausserordentlichen Generalversammlung vom 19. November 2024
Jahresbericht

Jahresrechnung und Gewinnverteilung/Bericht der Revisionsstelle
Entlastung des Vorstands und der Verwaltung

Wahlen

7.1 Vorstand

N o o s

7.2 Revisionsstelle
8. Abrechnung Heizung Im Kehl 6 und 8 in Baden
9. Baukredit und Baurechtsvertrag Neubau Alterswohnungen in Lengnau
10.  Statutenrevision
11.  Antrage
11.1 Antrage des Vorstands
11.2 Antrage der Genossenschafterinnen und Genossenschafter

12.  Verschiedenes
Im Anschluss an die Generalversammlung laden wir Sie gerne zu einem Nachtessen ein.

Antrage von Genossenschafterinnen und Genossenschaftern sind schriftlich bis zum

1. Mai 2025 bei der Verwaltung einzureichen.

Die Akten im Sinne von Art. 856 OR liegen ab dem 5. Mai 2025 wéhrend den ordentlichen Bliro-
zeiten auf der Verwaltung zur Einsicht auf. Fiir Auskiinfte steht der Geschéaftsleiter Mario Jacober,

056 437 30 80, mario.jacober@laegern.ch, gerne zur Verfugung.

Freundliche Grisse

Im Namen des Vorstands

Job- -

Katia Réthlin, Préasidentin

NB:
Die Mitgliedskarte gilt als Eintrittskarte und berechtigt zum Bezug der Stimmkarte bei
der Eingangskontrolle. Genossenschafterinnen und Genossenschafter konnen sich durch

handlungsfihige Familienangehérige vertreten lassen (Statuten Art. 23).



VORWORT

Liebe Genossenschafterinnen
Liebe Genossenschafter

Eine Liegenschaft, mitten in Baden — welch eine
Gelegenheit. Als der Vorstand im vergangenen
Jahr das Angebot auf dem Tisch hatte, an der
Weiten Gasse in Baden eine Liegenschaft zu
kaufen, zeigte sich einmal mehr, warum es bei
der Grosse von Lagern Wohnen wichtig ist,
ausgewiesene Fachleute in diesem Gremium
zu haben. Die Diskussionen waren konstruktiv,
kontrovers und die Fragen einzelner Vorstands-
mitglieder durchaus kritisch. Der Entschluss, mit
dem Geschaft vor eine ausserordentliche Ge-
neralversammlung zu treten, erfolgte schluss-
endlich jedoch einstimmig. Dass wir gleich noch
den Antrag fiir den Kauf einer Liegenschaft an
der Mattenstrasse in Wettingen stellen konnten,

war ein Gliicksfall.

Dann die ausserordentliche Generalversamm-
lung: Mit grosser Freude durften wir rund 50
Genossenschafterinnen und Genossenschafter
begrissen. Sie waren interessiert, offen — und
auch Sie stellten durchaus kritische Fragen.
Nach eingehender Diskussion sagten Sie mit
grosser Mehrheit Ja zu beiden Kaufantragen.
Fiir mich war dies ein deutliches Zeichen, dass
unsere Genossenschaft lebt. Ich habe gesplirt,
dass Sie Ladgern Wohnen mitgestalten méchten
und dass Sie ein grosses Vertrauen in die Arbeit
des Vorstands und der Geschéftsstelle haben.
Ein grosses Dankeschon dafiir. Der Prozess
vom ersten Begutachten der Dossiers der
beiden Liegenschaften bis zur Unterzeichnung
der Vertragsdokumente war fiir mich personlich

ein Highlight im vergangenen Jahr.

Zum ersten Mal durfte der Vorstand im Sommer
in zwei Siedlungen zum Siedlungs-Apéro ein-
laden. Markus Widmer, der ehemalige Wirt des
Badener Restaurants Rebstock, fuhr jeweils
gegen Abend mit seinem dreirddrigen Klein-
transporter, einem sogenannten Ape vor, und
Mitglieder des Vorstands kamen bei einem
Glas Wein, einem Bier oder einem Mineral-

wasser ins Gespréach mit Bewohnerinnen und

VORWORT

Bewohnern in Ehrendingen und an der Neu-
feldstrasse in Wettingen. Wir freuen uns be-
reits darauf, dieses Jahr weitere Siedlungen zu
besuchen. Der Ausflug mit den Seniorinnen
und Senioren fiihrte zu Zweifel Chips nach
Spreitenbach. Auch hier freue ich mich
immer Uber interessante Gesprache mit

lhnen, liebe Genossenschafterinnen und

Genossenschafter.
Katia R6thlin-Ruch,

Unsere Genossenschaft entwickelt sich stetig Prisidentin

weiter. Wir haben zwei neue Liegenschaften

gekauft, bauen im Kappelerhof und im Kloster-

bruhl und treiben zwei Projekte in Lengnau

und Lupfig voran. Bestehende Liegenschaften

unterhalten und pflegen wir, wir riisten einige

Siedlungen auf Fernwédrme um. So sind wir

kiinftig noch nachhaltiger unterwegs. Bei all

diesen Arbeiten kann der Vorstand auf die

professionelle und engagierte Unterstiitzung

unserer Geschiéftsstelle und der Aussenteams

zéhlen. Dafir ein grosses Dankeschon. Was es

heisst, tdglich draussen in unseren Siedlungen

unterwegs zu sein, konnte ich gemeinsam mit

unserem Geschéftsfiihrer Mario Jacober bei

einem halbtagigen Einsatz mit Roman Héner

und Alexander Matter an der Hardstrasse er-

leben — Muskelkater inklusive.

Lagern Wohnen — das ist mehr als die Summe
aller Einzelteile. Vorstand, Verwaltung und
Sie alle machen unsere Genossenschaft aus.
Darum lade ich Sie, liebe Genossenschafte-
rinnen und Genossenschafter, herzlich ein, mit
uns gemeinsam Lagern Wohnen weiterzuent-
wickeln. Bestimmen Sie mit, wohin die Reise
geht. Kommen Sie am 15. Mai 2025 an unsere
Generalversammlung ins Trafo in Baden. Ich
freue mich, Sie dort zu treffen, mit lhnen zu dis-
kutieren und im Anschluss an den statutarischen
Teil gemeinsam mit lhnen den Abend bei einem

Nachtessen gemlitlich ausklingen zu lassen.

Jel Tl -

Katia R6thlin, Prasidentin



GENOSSENSCHAFTSORGANE

GENOSSENSCHAFTSORGANE
PER 1.1.2025

Vorstand Prasidentin Katia R6thlin-Ruch, Baden-Dattwil
Vizeprasident Pascal Roth, Baden
Mitglieder Philippe Biirgler, Baden

Frangois Chapuis, Wettingen
Oliver Kalt, Baden

Beni Knecht, Baden

Patricia Périllard, Baden

Jurg Rufenacht, Wettingen
Marion Steiger, Baden

Revisionsstelle BDO AG, Baden
Mitarbeitende Geschiftsleiter Mario Jacober
Leiterin Buchhaltung Jeanie Bachli
Bewirtschaftung Patricia Kohler
Iris Gerber

Caroline Riietschli
Leiter Technische Bewirtschaftung Pascal Hauri
Arealunterhalt und Griinanlagen Roman Haner
Alexander Matter
Technische Instandhaltung Beat Giger
Tiziano Frisullo
Stefan Bischof
Nebenamtliche Hauswarte Mary Amalathas
Stevan Amalathas
Gerlinde Di Lillo
Saranda Gjini
Alexandra Haner
Claudia Haueter
Carmen von Kénel
Carmine Laino
Giovannina Laino
Yvonne Mann
Sandra Meier
Teuta Prenqi
Jolanda Weber
Monika Wyss

Semiha Yilmaz

Geschiiftsstelle Etzelmatt 1, 5430 Wettingen
056 437 30 80

www.laegern.ch, info@laegern.ch
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JAHRESBERICHT

Mattenstrasse

Wettingen

JAHRESBERICHT 2024

1. Das Geschaftsjahr

Die baulichen Aktivitaten waren im Berichtsjahr
gepragt durch den Ersatzneubau der urspriing-
lich 127 Wohnungen der Siedlung Klosterbriihl
in Wettingen. Neu werden 222 Einheiten in
einem auf verschiedene Bedurfnisse ausge-
richteten Wohnungsmix in zwei Bauetappen
realisiert. Die Hauser werden vier bis funf
Stockwerke hoch und sind so angeordnet,
dass im Herzen der Siedlung grossziigige
Innenhéfe entstehen. Mit dem Bezug der ersten
Wohnungen in der ersten Bauetappe kann im

Frihjahr 2026 gerechnet werden.

Der Bau von neun 2%2-Zimmerwohnungen, als
Ersatz fur die beiden Mehrfamilienhduser an
der Bruggerstrasse 161 a/b in Baden, konnte
im Januar mit der Altlastensanierung und dem
Abbruch gestartet werden. Die Bauarbeiten
verlaufen planméssig, sodass mit dem Bezug
der Wohnungen auf Ende 2025 gerechnet

werden kann.

Gegen Ende des Berichtsjahres konnten die
Kaufvertrage fur den Erwerb der Liegen-
schaften an der Weiten Gasse 34/36 in Baden
mit acht Wohnungen, fiinf Praxisraumen und
einer Ladenflache im EG (Eigentumsiibergang
per 30.11.2024) sowie an der Mattenstrasse
in Wettingen mit zwolf Wohnungen und
einem Gewerberaum (Eigentumsiibergang per

1.1.2025) unterzeichnet werden.

Bei der Sanierung der Liegenschaften an der
Stockmattstrasse 57-72 (Jahr 2011/2012)
wurden die Verbindungsleitungen von der War-
mezentrale zu den einzelnen Hausern nicht er-
neuert (Baujahr 1955). Diese Leitungen sind
ungentigend geddmmt und undicht. Durch den
Ausbau des Fernwédrmenetzes der Regional-
werke AG Baden (RWB) bietet sich die Még-
lichkeit, die Siedlungen im Kappelerhof an die
Fernwédrme anzuschliessen. Nach intensiven

Verhandlungen mit der RWB konnten attraktive
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und léngerfristige Konditionen fiir die Energielie-
ferung ausgehandelt werden, und der Vorstand
hat im Dezember beschlossen, die Siedlungen
an der Stockmattstrasse 57-72, Stockmatt-
strasse 75, Fluhmattstrasse 10 sowie das EFH
Fluhmattstrasse 8 an das Fernwarmenetz anzu-
schliessen, damit die Versorgungssicherheit mit

erneuerbarer Energie fir die Zukunft gesichert ist.

Von der Genossenschaft Mihlipark in Lengnau
konnte das aus einem Studienwettbewerb
hervorgegangene Siegerprojekt von BEM
Architekten aus Baden tibernommen und zu
einem Vorprojekt weiterentwickelt werden. Im
Mai konnte der Baurechtsvertrag unterzeichnet
werden, welcher durch die Gemeindeversamm-
lung Lengnau im Juni genehmigt wurde. In der
Néhe des Ortskerns sollen an zentraler und
ruhiger Lage insgesamt 20 altersgerechte
Wohnungen (U58) von mit 22 bis 42 Zimmern
auf vier Geschossen inkl. Attika entstehen.
Nach der Freigabe des Baukredits durch die
Generalversammlung wird die Baueingabe
eingereicht, damit nach Erteilung der Bau-
genehmigung mit den Bauarbeiten gestartet
werden kann. Mit dem Bezug der Wohnungen

ist friihestens 2027 zu rechnen.

Die reformierte Kirchgemeinde in Birr ist
Eigentimerin des Pfrundlands, einer Flache
von 15597 m?, an zentraler Lage in Lupfig und
ist mit der Absicht, das Bauland zu entwickeln
und im Baurecht abzutreten, an Lagern Wohnen
herangetreten. Auf der Basis eines anonymen
Projetwettbewerbs auf Einladung unter sieben
renommierten Architekturbliros wird unter dem
Lead von Légern Wohnen ein Richtprojekt als
Grundlage fur den geforderten Gestaltungs-
plan ausgearbeitet. Nach ersten Berechnungen
konnen auf dem Areal rund 75 Wohnungen
(212 bis 5% Zimmer) realisiert werden. Mit
dem Bezug der Wohnungen kann nach
aktuellem Terminplan im 2031 gerechnet
werden. Der Vorstand wird voraussichtlich

anlasslich der Generalversammlung 2026

tber die Ergebnisse aus dem Wettbewerbs-

verfahren berichten kdnnen.

Noch vor wenigen Jahren galt der hohe Leer-
wohnungsbestand im Kanton Aargau, mit bis
zu 2,65%, als problematisch. Ab 2021 begann
sich diese Situation kontinuierlich zu dndern, und
aktuell kann bereits von zu wenig freien Miet-

wohnungen gesprochen werden.

Die Leerstandsquote im Aargau ist per Stichtag
1. Juni 2024 auf 1,30% zuriickgefallen (Vorjahr
1,40%) — das ist der tiefste Stand seit 20 Jahren,
und damit nur noch leicht tiber dem ebenfalls
ricklaufigen landesweiten Durchschnitt von
1,08%. Die Zahl leer stehender Mietwohnungen
sankim Kanton Aargau im Jahresverlaufvon 3664
auf 3301, wahrend die Angebotsmieten innert
Jahresfrist um 6,1% gestiegen sind. Mit 6,4%
liegt der schweizweite Zuwachs noch etwas
hoher. Erfreulich fir Wohnungssuchendeist
jedochdie leichte Erh6hung der Neubautatigkeit,
die im vergangenen Jahr festzustellen war. Ob
diese jedoch zu einer splirbaren Entspannung
des Mietwohnungsmarktes beizutragen vermag,
ist fraglich. Nach wie vor liegt die Zahl der Neu-
bauten weit unter dem langjéhrigen Durchschnitt,
wiahrend die Bevolkerung auch 2024 kraftig ge-
wachsen ist. Die wachsende Nachfrage nach
Wohnraum diirfte das zusatzliche Angebot somit

rasch absorbieren.

Am 1. Juni 2024 wurden in der Schweiz 51 974
Leerwohnungen gezihlt (Vorjahr 54 765), das
sind 1,08% des Gesamtwohnungsbestands
(einschliesslich der Einfamilienhduser). Am
Stichtag 1. Juni 2024 gab es im Kanton Aargau
4500 freie Wohnungen. Im Vorjahr waren es
zum gleichen Zeitpunkt noch 4778. An den be-
gehrten Zentrumslagen, zu denen auch die Stadt
Baden und die Gemeinde Wettingen zéhlen,
ist Wohnraum weiterhin knapp. In Baden lag
die vom Bund erhobene Leerwohnungsziffer
bei 0,94% (Vorjahr 1,01%). Noch eindeutiger

prasentiert sich das Bild in Wettingen, wo die
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Mieterwechsel je Siedlung

Anz. Whg. Anzahl Wechsel
2024 2023 2022 2021 2020 2019

Allmendstr. 25,27 a/b, 29 a/b, 31 a/b 35 1 3% 4 1% 2 6% 3 9% 3 9% 5 14%
Bruggerstr. 161a/b, Stockmattstr. 35/a* 0 0 0% 0 0% 0 0% 0 0% 13 72% 6 33%
Fluhmattstr. 8 1 0 0% 0 0% 0 0%
Stockmattstr. 35-35e, 37-37e 12 0 0% 0 0%
Fluhmattstr. 10, 139 13 9% 13 9% 8 6% 20 14% 19 14% 14 10%
Stockmattstr. 57, 59, 61, 63-72
Stockmattstr. 75 48 6 13% 5 10% 10 21% 7 15% 5 10% 6 13%
Stockmattstr. 83, 85, 87 33 2 6% 2 6% 5 15% 2 6% 5 15% 8 24%
Im Kehl 6, 8 58 4 7% 11 19% 8 14% 5 9% 6 10% 10 17%
Bruggerstr. 166, 158, 160, 162, 69 7 10% 7 10% 10 14% 11 16% 5 7% 8 12%
164/al/blc
Gartenstr. 14 19 3 16% 3 16% 1 5% 3 16% 4 21% 2 1%
Martinsbergstr. 36/a/b 22 1 5% 2 9% 2 9% 1 5% 2 9% 3 14%
Weite Gasse 34, 36 ** 8 0 0%
Klosterbrihl 52 3 6% 48 92% 21 40% 19 37% 12 23% 13 25%
Hardstr. 51, 53, 55 128 9 7% 7 5% 7 5% 8 6% 9 7% 8 6%
Siedlungsweg 6, 8 14 3 21% 0 0% 2 14% 2 14% 3 21% 0 0%
Ahornweg 4, Winernstr. 28, 30 16 1 6% 1 6% 0 0% 5 31% 0 0% 0 0%
Winernstr. 20, 22 14 0 0% 1 7% 1 7% 1 7% 2 14% 2 14%
Lindenstr. 26 9 1 1% 1 11% 0 0% 0 0% 0 0% 1 1%
Jurastr. 47a/b, Hardstr. 38 a-c 43 3 7% 5 12% 6 14% 4 9% 3 7% 1 2%
Neufeldstr. 24/26/28 27 5 19% 2 7% 0 0% 4 15% 0 0% 2 7%
Brihlstr. 8/a 26 1 4% 3 12% 8 31% 0 0% 2 8% 6 23%
Rosslimatt 2, 4 10 0 0% 2 20% 1 10% 0 0% 1 10% 1 10%
Wiesenstr. 5, 7, 9, 11 27 4 15% 6 22% 4 15% 3 11% 3 1% 3 11%
Breitwies 12, 14, 16, 18, 20 35 3 9% 4 11% 5 14% 6 17% 7 20% 5 14%
Armelgass 4, 6, 8, 10 29 8 28% 2 7% 0 0%

*Mietende 30.04.2020
**Erwerb 01.12.2024

Beweggriinde fiir einen Wohnungswechsel

2024 2023 2022 2021 2020 2019 2018 2017 2016
Arbeitsplatzwechsel 4 4 7 10 6 13 6 1 7
Wechsel innerhalb Lagern Wohnen 12 29 16 17 15 8 9 18 10
Kauf Eigenheim 12 9 6 1 14 17 8 6 16
Zusammenzug mit Partnerin/Partner 15 9 14 12 18 20 19 15 13
Externer Wechsel in gréssere Wohnung 3 15 15 12 6 7 7 8 9
Externer Wechsel in komfortablere Wohnung 1 0 0 4 1 1 2 0 0
Externer Wechsel in gtinstigere Wohnung 1 1 0 2 1 2 2 0 1
Abreise ins Ausland 2 5 1 5 6 7 2 3 4
Todesfall 2 2 8 6 3 6 6 6 4
Eintritt ins Alters- und Pflegeheim 8 5 6 6 8 2 4 8 13
Kiindigung durch Verwaltung 0 0 1 0 0 0 0 1 2
Verschiedene Griinde 18 50 27 19 26 21 19 25 27

1"



JAHRESBERICHT

VORSTAND

GENERALVERSAMMLUNG

Prasidium
Organisation
Unternehmens-
strategie
Katia Réthlin
Stv. Pascal Roth

Finanzen
Jiirg Riifenacht

Portfolio-
management
Francois Chapuis

Pascal Roth

Personal
Patricia Périllard

Kommunikation
Mieter-
beziehungen
Katia Rothlin

Bewirt-
schaftung
Katia Rothlin

Planung
und Bau
Philippe Biirgler
Oliver Kalt
Beni Knecht
Marion Steiger

Geschafts-

leitung

Mario Jacober

Kaufminnische
Bewirtschaftung
Mario Jacober

Finanzen
Jeanie Bachli

Stand Januar 2025
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Personal
Mario Jacober

Vermietung
Patricia Kohler

Iris Gerber Jeanie Bachli

Caroline Riietschli

Technische
Bewirtschaftung
Pascal Hauri

Arealunterhalt Nebenamtliche

Hauswartung

Technische
Instandhaltung
Beat Giger
Tiziano Frisullo
Stefan Bischof

und Griinanlagen
Roman Haner
Alexander Matter




Leerwohnungsziffer am Stichtag 0,23% (Vorjahr
0,24%) betrug. Eine Quote zwischen 1 und 2
Prozent weist auf einen funktionierenden Woh-
nungsmarkt hin. Tiefere Werte sind Anzeichen
eines ausgetrockneten Wohnungsmarktes,
wiahrend hohere Werte andeuten, dass das
Angebot an Objekten hoher ist als die Nach-

frage, tendenziell also ein Uberangebot besteht.

Knapp 85% der 874 Wohnungen (Stand
31.12.2024) von Lagern Wohnen liegen in der
Stadt Baden und in der Gemeinde Wettingen.
Die Wohnungen der Genossenschaft sind daher
entsprechend begehrt, aber auch die Genos-
senschaftssiedlungen in den Aussengemeinden

weisen praktisch keine Leersténde auf.

1.1 Mitgliederbewegungen

Die Zahl der Genossenschafterinnen und Ge-
nossenschafter erhohte sich im Jahresvergleich
per 31. Dezember 2024 von 939 auf 953 Mit-
glieder. Davon sind 136 Genossenschafterinnen
und Genossenschafter ohne Wohnung. Den 51

Austritten standen 65 Eintritte gegentiber.

In den Statuten ist festgehalten, dass der Ab-
schluss eines Mietverhéltnisses den Beitritt zur
Genossenschaft voraussetzt. Mietende ohne
Anteilscheine bilden bei Lagern Wohnen die
Ausnahme. Sie wohnen in Liegenschaften, die
durch Fusionen mit anderen Wohnbaugenos-
senschaften ins Portfolio von Lagern Wohnen
gekommen sind, oder sie haben lediglich be-
fristete Mietverhaltnisse im Hinblick auf bauliche
Massnahmen in ihrer Siedlung. Genossenschaf-
terinnen und Genossenschafter, die ihr Mietver-
héltnis kiindigen, kénnen den Austritt aus der
Genossenschaft erklaren und die Riickzahlung
des Anteilscheinkapitals verlangen. Von diesem

Recht wird mehrheitlich Gebrauch gemacht.

JAHRESBERICHT

1.2 Wohnungswechsel

Im Berichtsjahr waren 78 Wohnungswechsel zu
verzeichnen, was einer Wechselrate von 8,9%
entspricht. Dieser Wert liegt unter dem Durch-

schnitt der Vorjahre.

Als Grund fiir die Beendigung des Mietverhalt-
nisses wurde in 15 Fillen (19,2%), und damit am
haufigsten, der Zusammenzug mit dem Partner
resp. der Partnerin genannt. Danach folgt der
interne Wechsel oder der Kauf eines Eigenheims
in je zwolf Féllen. Der Eintritt ins Alters- oder
Pflegeheim wurde achtmal als Grund genannt.
Viermal wurde der Umzug mit dem Arbeitsplatz-
wechsel und dreimal mit dem Wechsel in eine

gréssere Wohnung begriindet.

1.3 Generalversammliung

Am Mittwoch, dem 22. Mai 2024, fand sich
eine stattliche Anzahl von Genossenschaf-
terinnen und Genossenschaftern im Tagi in
Wettingen zur ordentlichen Generalversamm-

lung ein, um tber die Traktanden abzustimmen.

Die Bauabrechnungen der Neubausiedlung
in Lupfig und der Reiheneinfamilienhduser Im
Ifang in Baden wurden mit grosser Mehrheit ge-
nehmigt. Die Gesangsformation «Vocappella»
aus Wettingen sorgte fur das unterhaltsame

Rahmenprogramm.

Am 19. November 2024 fand die ausserordent-
liche Generalversammlung im Roten Turm in
Baden statt. Rund 50 Genossenschafterinnen
und Genossenschafter stimmten mit grosser
Mehrheit fiir den Erwerb der Liegenschaften an
der Weiten Gasse 34/36 in Baden und der Mat-
tenstrasse 22/24 in Wettingen.

13
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1.4 Vorstand

Der Vorstand tagte neun Mal unter der Lei-
tung der Présidentin Katia Réthlin. Vorstand
und Geschéftsleitung trafen sich zudem im
November zum alljghrlichen Strategieworkshop.
An diesem Anlass steht jeweils das Thema
Portfoliomanagement im Vordergrund. Hierbei
werden einzelne Siedlungen einer detaillierten
Betrachtung unterzogen. In diesem Jahr standen
neben diversen anderen Themen die Aktualisie-
rung und Uberarbeitung der Statuten aus dem
Jahr 2009 sowie diverse Energiefragen wie z.B.
Heizungserneuerungen im Fokus. Neben der
Verantwortung fir die eigenen Ressorts wirken
die Vorstandsmitglieder in den verschiedenen
Projektausschiissen mit. Per Jahresende be-

standen insgesamt elf Projektausschiisse.

1.5 Verwaltung

Am 1. April hat Caroline Ruetschli als Nachfol-
gerin von Gabriela Berger ihre Tatigkeit als Immo-
bilienbewirtschafterin in einem 100%-Pensum
bei Lagern Wohnen aufgenommen. Sie betreut
die Siedlungen Kappelerhof, Allmend, Gar-
tenstrasse und Weite Gasse in Baden sowie
Lindenstrasse in Wettingen und Briihlstrasse in
Kirchdorf.

Als neuer Leiter der technischen Bewirtschaf-
tung hat Pascal Hauri am 1. Juli seine Arbeit,
aufgrund einer Weiterbildung vorerst in einem

800%-Pensum, aufgenommen.

Weite Gasse

Baden



Hardstrasse

Wettingen

1.6 Genossenschaftsanlédsse

Rund 35 Seniorinnen und Senioren kamen im
September mit auf eine Reise nach Spreiten-
bach zu Zweifel Chips. Nach einer Betriebsfiih-
rung konnten die Teilnehmenden in der Genuss-
werkstatt viele verschiedene Sorten probieren
und nattirlich gab es fiir alle ein Give-away auf

den Heimweg.

Auf Salziges folgte Sisses. Im Senevita-
Restaurant Lindenbaum war ein vielseitiges
Kuchenbuffet aufgebaut, und alle Teilnehmenden
genossen bei Kaffee und Kuchen unterhaltsame

Gesprache.

1.7 Mietzinspolitik

Nachdem der Referenzzinssatz des Bundes-
amts fur Wohnungswesen seit dem Marz 2020
bei 1,25% verharrte, erfolgte per Juni 2023 eine
Erhohung um ein Viertelprozent auf 1,5%. Die Er-
héhung wurde verzégert an die Mieterinnen und
Mieter weitergegeben und wurde per 1. Marz
2024 aktiv. Eine weitere Erhohung erfolgte per
Dezember 2023 von 1,5% auf 1,75%. Diese
Erhohung wurde, ebenfalls verzdgert, auf den
1. November 2024 aktiv. Der Referenzzinssatz
stlitzt sich auf den hypothekarischen Zinssatz
der Banken und wird jeweils auf den nachsten

Viertelprozentwert gerundet.

JAHRESBERICHT
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JAHRESBERICHT

1.8 Jahresrechnung

Die Jahresrechnung schliesst mit einem Gewinn
von CHF 31661 263. Der hohe Gewinn ist auf
einen ausserordentlichen Ertrag in der Hohe von
CHF 28491999 zurtickzuftihren, der gréssten-
teils auf der Auflésung von Ruickstellungen be-
ruht. Die Auflésung der Riickstellungen stérkt
das externe Bilanzbild durch den Ausweis eines
angemessenen Eigenkapitals, welches fur eine
Genossenschaft in der Grosse von Lagern
Wohnen angemessen ist. Die Aktiven haben sich
von CHF 159055206 auf CHF 180166922
erhoht. Demgegentiber vergrosserten sich die
Hypothekarschulden auf der Passivseite um
CHF 14482200 auf neu CHF 123112750

(kurzfristige und langfristige verzinsliche Ver-

bindlichkeiten). Die Mietzinseinnahmen von
CHF 13246174 haben sich im Jahr 2024 ge-
gentiber dem Vorjahr um CHF 493 862 erhéht.

1.9 Liegenschaftsunterhalt und
bauliche Aktivitidten

Neben dem bereits erwéhnten Ersatzneubau
der Siedlung Klosterbriihl in Wettingen und der
Erstellung der neuen Wohnungen Im Ifang in
Baden konnte im November die neue Heizungs-
anlage der Siedlung Im Kehl 6 und 8, fuir welche
die Generalversammlung am 20. Mai 2022
einen Kredit von CHF 1360000 fiir den dring-
lichen Ersatz der Olheizung genehmigt hatte, in
Betrieb genommen werden. In Zusammenarbeit
mit der Ostschweizer Fachhochschule wurde
ein Pilot- und Demonstrationsprojekt entwickelt,
welches durch das Bundesamt fir Energie
(BFE) geférdert wird. Durch Anpassungen an
den Grundeinstellungen konnten die anfangli-
chen Probleme mit den Heiz- und Warmwasser-

temperaturen mittlerweile gelést werden.
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Klosterbriihl Grundsteinlegung

Wettingen



|
9
[

- ®

I H
&
7
g
/

Ry

2. Ausblick

Im Friihling 2025 kann der Neubau der 2Y/2-Zim-
merwohnungen Im Ifang in Baden aufgerichtet

werden. Wenn der Baufortschritt weiterhin plan-
méssig verlauft, konnen die Wohnungen auf den

1. Dezember 2025 bezogen werden.

Im Fruhjahr 2026 konnen die fertiggestellten
Wohnungen aus der ersten Bauetappe der
neuen Siedlung im Klosterbriihl in Wettingen

bezogen werden.

Einige Siedlungen im Kappelerhof in Baden
werden im Sommer 2025 an das Fernwarme-
netz der Regionalwerke Baden (RWB) ange-
schlossen. Die Inbetriebnahme des Fernwar-

menetzes ist auf den Herbst 2025 vorgesehen.

Das Projekt fir den Neubau von 20 altersge-
rechten Wohnungen in Lengnau im Baurecht wird
weiterentwickelt und nach der Freigabe des Bau-
kredits durch die Generalversammlung wird die
Baueingabe vorbereitet und eingereicht. Nach der
Baufreigabe wird mit den Bauarbeiten baldmog-
lichst begonnen. Mit dem Bezug der Wohnungen

kann friihestens 2027 gerechnet werden.

Ab April 2025 wird der Wettbewerb zur Ent-
wicklung des Pfrundlands im Zentrum von Lupfig
gestartet. Der Zuschlagsentscheid fiir das
Siegerprojekt soll anfangs 2026 erfolgen und
anschliessend das Richtprojekt als Basis fiir den
Gestaltungsplan erarbeitet werden. Der Bezug
der Wohnungen ist nach aktuellem Terminplan

im 2031 vorgesehen.

JAHRESBERICHT

Heizraum Im Kehl, Haus 8

Baden
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Nettomiete Wohnungen
Miete Garagen und Abstellplétze
Mietzinseinnahmen

Eintrittsgebiihren Genossenschafter

Ubrige Ertrage
Verwaltungsertrag
Ubrige Ertriage

Betrieblicher Gesamtertrag

Personalaufwand Betrieb und Unterhalt
Personalaufwand Verwaltung
Personalaufwand

Vorstandsentschadigung

Instandsetzungs- und Erneuerungsaufwand
Betriebs- und Unterhaltsaufwand
Versicherungen und Gebtihren
Verwaltungsaufwand

Ruckstellungen Erneuerungsprojekte
Sonstiger betrieblicher Aufwand

Ubriger betrieblicher Aufwand

Betriebsergebnis vor Finanzerfolg, Steuern, Abschreibungen

und Wertberichtigungen

Abschreibungen auf Liegenschaften

Ubrige Abschreibungen

Abschreibungen und Wertberichtigungen
auf Positionen des Anlagevermégens
Betriebsergebnis vor Finanzerfolg und Steuern
Hypothekarzinsen

Baurechtszinsen

Finanzaufwand

Finanzertrag

Finanzerfolg

Betriebsergebnis vor Steuern

Einlage Heimfallfonds
a.o. Ertrag

Jahresgewinn vor Steuern
Direkte Steuern

Jahresgewinn

Wegen der Rundung auf ganze Franken kénnen die Summen Rundungsdifferenzen aufweisen.

2024
12248963
997211
13246174

6400

80546
2535
83081

13335655

-707 160
-563 765
-1270925

-90000
-628924
-2063 386
-174064
-498407
0

0
-3454781

8609949

-2411801
-42848

-2454 649
6155300
-1550745
-52741
814
67534
-1535138
4620162

-16000
28491999

33096161

-1434 898

31661263

2023
11748720
1003592
12752312

9500

47468
2470
49938

12811750

-616931
-501 807
-1118738

-90000
-367604
-1810681
-201523
-426180
-4300000
0
-7195989

4497023

-2448554
-49294

-2497 848
1999175
-1515679
-39606
-2904
10682
-1547 508
451666

-16000
0

435666

-61809

373857
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BILANZ

AKTIVEN 31.12.2024 31.12.2023
Kasse 467 2480
PostFinance 67556 35412
AKB Baden 7210796 609252
UBS Baden 290487 186915
Hypothekarbank Lenzburg 1107 -
RB Lagern-Baregg, Wettingen 20846 21105
CS Baden 88120 102712
Bank Cler (Coop) Ziirich 4640856 9091658
Migros Bank Zirich 93217 1151738
Festgelder bis 3 Monate = 2000000
Fliissige Mittel 12413452 13201271
Festgelder tiber 3 Monate = 2000000
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 28094 21569
Aktive Rechnungsabgrenzungen 1331746 1264552
Umlaufvermégen 13773293 16487392
Wertschriften 39601 39601
Finanzanlagen 39601 39601
Buromobiliar und IT 24000 42100
Maschinen und Fahrzeuge 57000 34700
Mobile Sachanlagen 81000 76800
Grundstiicke und Bauten 147361838 138911226
Bauland Kappelerhof, Baden 953050 953050
Baukonto Ersatz Klosterbrihl 15550003 1983883
Baukonto Im Ifang B2, Baden 2408137 603253
Immobile Sachanlagen 166273028 142451413
Anlagevermégen 166393629 142567 814
Total Aktiven  moiessz 159085206



PASSIVEN

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
Kurzfristige verzinsliche Verbindlichkeiten

Ubrige kurzfristige Verbindlichkeiten

Passive Rechnungsabgr. und kurzfr. Riickstellungen

Kurzfristiges Fremdkapital

Hypothekarschulden

Langfristige verzinsliche Verbindlichkeiten

Ruckstellung Erneuerungsprojekte

Riickstellungen
Erneuerungsfonds
Heimfallfonds

Fonds

Langfristiges Fremdkapital
Total Fremdkapital
Anteilscheine
Statutarische Gewinnreserven
Freie Reserven
Solidaritatsfonds
Gewinnvortrag

Jahresgewinn

Freiwillige Gewinnreserven

Total Eigenkapital

Total Passiven

31.12.2024
3273280
1298200
2155201
1856487
8583168

121814550
121814550

10700820

464000

11164820

132979370

141562539

2195100

746500

3600000

10000

391520

31661263

35662783

38604383

180166922

31.12.2023
1086069
1253400
2131446

874781
5345696

107377150
107377150

28200000
28200000

10700820

448000

11148820

146725970

152071666

2177100

746500

3400000

10000

276083

373857

4059940

6983540

159055206
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ANHANG ZUR JAHRESRECHNUNG
DER GEMEINNUTZIGEN BAU-

UND SIEDLUNGSGENOSSENSCHAFT
LAGERN, WETTINGEN

In der Jahresrechnung angewandte
Grundsitze

Gesetzliche Grundlage

Die vorliegende Jahresrechnung wurde in
Ubereinstimmung mit den Vorschriften des
Schweizerischen Rechnungslegungsrechts,
insbesondere den Artikel 957ff. OR Uber die
kaufménnische Buchfiihrung und Rechnungs-

legung, erstellt.

Abschreibungen auf Anlagevermdégen
Die Abschreibungen auf den mobilen Sach-
anlagen erfolgen direkt und diejenigen auf
den immobilen Sachanlagen indirekt. Bei
beiden Positionen wird degressiv vom jewei-

ligen Restbuchwert abgeschrieben.

Einzelbewertung
Die Aktiven und Verbindlichkeiten werden nach

der Methode der Einzelbewertung angesetzt.

Aktivierung von Ersatzneubauten

Die Kosten der Ersatzneubauten werden ak-
tiviert ab dem Zeitpunkt der Sprechung des
Baukredites durch die Generalversammlung

sowie nach Erhalt der Baubewilligung.

Aktivierung von Ersatzneubauten

Am 19. Dezember 2024 wurde der Kaufver-
trag fur die Liegenschaft Nr. 4843 in Wettingen
unterzeichnet. Aufgrund dessen, dass Nutzen
und Gefahren erst im Januar 2025 an die GBSG
Ubertragen wurden, wird diese Liegenschaft
erst im Jahr 2025 aktiviert.

31.12.2024 31.12.2023
CHF CHF

Vollzeitstellen im Jahresdurchschnitt
Anzahl Vollzeitstellen im Jahresdurchschnitt 10 10
Nettoaufl6sung stiller Reserven 28469655 0
Zusammenstellung Ausserordentlicher
Ertrag
Auflésung Erneuerungsriickstellung 28491999 0
Zur Sicherung eigener Verbindlichkeiten
verwendete Aktiven und Aktiven unter
Eigentumsvorbehalt
Liegenschaften 144851444 136377172
Total zur Sicherung eigener
Verbindlichkeiten verwendete Aktiven
Als Kreditsicherheit hinterlegte Schuldbriefe 252839400 157139400
Frei verfugbare Schuldbriefe 7865600 20465600

Total Schuldbriefe



GEWINNVERTEILUNG

Der Vorstand schlédgt folgende Gewinnverteilung vor

Gewinnvortrag 391520
Gewinn 2024 31661263
Saldo zur Verfiigung der Generalversammlung 32052783
Verzinsung des Anteilscheinkapitals zu 3% 60568
Zuweisung an freie Reserven 200000
Vortrag auf neue Rechnung 31792215

32052783 32052783

Armelgass
Lupfig

23



REVISIONSBERICHT

24

BERICHT DER REVISIONSSTELLE
ZUR JAHRESRECHNUNG 2024

Bericht der Revisionsstelle an die
Generalversammlung der Gemein-
niutzigen Bau- und Siedlungs-

genossenschaft Lagern, Wettingen

Priifungsurteil

Wir haben die Jahresrechnung der Gemeinnit-
zige Bau- und Siedlungsgenossenschaft Lagern
(die Gesellschaft)—bestehend aus der Bilanz
zum 31. Dezember 2024, der Erfolgsrechnung
fur das dann endende Jahr sowie dem Anhang

— gepriift.

Nach unserer Beurteilung entspricht die bei-
gefligte Jahresrechnung dem schweizerischen

Gesetz und den Statuten.

Grundlage fiir das Priifungsurteil

Wir haben unsere Abschlusspriifung in Uber-
einstimmung mit dem schweizerischen Gesetz
und den Schweizer Standards zur Abschluss-
prifung (SA-CH) durchgefiihrt. Unsere Ver-
antwortlichkeiten nach diesen Vorschriften
und Standards sind im Abschnitt «Verantwort-
lichkeiten der Revisionsstelle fiir die Priifung
der Jahresrechnung» unseres Berichts weiter-
gehend beschrieben. Wir sind von der Gesell-
schaft unabhingig in Ubereinstimmung mit den
schweizerischen gesetzlichen Vorschriften und
den Anforderungen des Berufsstands, und wir
haben unsere sonstigen beruflichen Verhal-
tenspflichten in Ubereinstimmung mit diesen

Anforderungen erfillt.

Wir sind der Auffassung, dass die von uns
erlangten Priifungsnachweise ausreichend und
geeignet sind, um als eine Grundlage fuir unser

Prufungsurteil zu dienen.

Die Verwaltung ist fir die sonstigen Informati-
onen verantwortlich. Die sonstigen Informationen

umfassen die im Geschéftsbericht enthaltenen

Informationen, aber nicht die Jahresrechnung

und unseren dazugehdérigen Bericht.

Unser Priifungsurteil zur Jahresrechnung er-
streckt sich nicht auf die sonstigen Informa-
tionen, und wir bringen keinerlei Form von Pri-

fungsschlussfolgerung hierzu zum Ausdruck.

Im Zusammenhang mit unserer Abschluss-
priifung haben wir die Verantwortlichkeit, die
sonstigen Informationen zu lesen und dabei
zu wdirdigen, ob die sonstigen Informationen
wesentliche Unstimmigkeiten zur Jahresrech-
nung oder unseren bei der Abschlusspriifung
erlangten Kenntnissen aufweisen oder ander-

weitig wesentlich falsch dargestellt erscheinen.

Falls wir auf Grundlage der von uns durchge-
flihrten Arbeiten den Schluss ziehen, dass eine
wesentliche falsche Darstellung dieser sons-
tigen Informationen vorliegt, sind wir ver-
pflichtet, Uber diese Tatsache zu berichten.
Wir haben in diesem Zusammenhang nichts

zu berichten.

Verantwortlichkeiten der Verwaltung
fur die Jahresrechnung

Die Verwaltung ist verantwortlich fur die Auf-
stellung einer Jahresrechnung in Ubereinstim-
mung mit den gesetzlichen Vorschriften und den
Statuten und fiir die internen Kontrollen, die die
Verwaltung als notwendig feststellt, um die Auf-
stellung einer Jahresrechnung zu ermdéglichen,
die frei von wesentlichen falschen Darstellungen
aufgrund von dolosen Handlungen oder lrrti-

mern ist.

Bei der Aufstellung der Jahresrechnung ist die
Verwaltung dafiir verantwortlich, die Fahig-
keit der Gesellschaft zur Fortfihrung der Ge-
schéftstatigkeit zu beurteilen, Sachverhalte

im Zusammenhang mit der Fortfiihrung der



Geschaftstatigkeit — sofern zutreffend — anzu-
geben sowie dafiir, den Rechnungslegungs-
grundsatz der Fortfiihrung der Geschaftstatig-
keit anzuwenden, es sei denn, die Verwaltung
beabsichtigt, entweder die Gesellschaft zu liqui-
dieren oder Geschaftstatigkeiten einzustellen,

oder hat keine realistische Alternative dazu.

Unsere Ziele sind, hinreichende Sicherheit da-
riiber zu erlangen, ob die Jahresrechnung als
Ganzes frei von wesentlichen falschen Darstel-
lungen aufgrund von dolosen Handlungen oder
Irrttimern ist, und einen Bericht abzugeben, der
unser Prifungsurteil beinhaltet. Hinreichende
Sicherheit ist ein hohes Mass an Sicherheit,
aber keine Garantie dafiir, dass eine in Uberein-
stimmung mit dem schweizerischen Gesetz und
den SA-CH durchgefiihrte Abschlusspriifung
eine wesentliche falsche Darstellung, falls eine
solche vorliegt, stets aufdeckt. Falsche Darstel-
lungen kénnen aus dolosen Handlungen oder
Irrtimern resultieren und werden als wesentlich
gewdirdigt, wenn von ihnen einzeln oder insge-
samt vernlinftigerweise erwartet werden kdnnte,
dass sie die auf der Grundlage dieser Jahres-
rechnung getroffenen wirtschaftlichen Entschei-

dungen von Nutzern beeinflussen.

Eine weitergehende Beschreibung unserer
Verantwortlichkeiten fur die Prufung der Jah-
resrechnung befindet sich auf der Webseite
von EXPERTsuisse: http://expertsuisse.ch/
wirtschaftspruefung-revisionsbericht. Diese

Beschreibung ist Bestandteil unseres Berichts.

In Ubereinstimmung mit Art. 728a Abs. 1 Ziff. 3
OR und PS-CH 890 bestatigen wir, dass ein
gemass den Vorgaben der Verwaltung ausge-
staltetes internes Kontrollsystem fiir die Aufstel-

lung der Jahresrechnung existiert.

Ferner bestatigen wir, dass der Antrag tber die
Verwendung des Bilanzgewinns dem schweize-
rischen Gesetz und den Statuten entspricht, und
empfehlen, die vorliegende Jahresrechnung zu

genehmigen.

Baden-Dattwil, 11. Marz 2025
BDO AG

Matthias Grob
Leitender Revisor

Zugelassener Revisionsexperte

i.V. Joél Bram

Zugelassener Revisor
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BAUKOSTENABRECHNUNG

HEIZUNGSERSATZ

IM KEHL 6 UND 8, BADEN

Kreditbetrag CHF 1360000
Inkl. MWST und Reserve

Der Kreditbetrag basierte auf dem Baupreisindex
vom Oktober 2021 (104,6 Punkte, Basis Oktober

2020) und einem Mehrwertsteuersatz von 7,7%.

Das TU-Angebot des ausgefiihrten Projekts
der Firma Kaufeler erfolgte am 31. Januar 2023.
Der Baukostenindex erhohte sich per Oktober
2022 auf 118,2 Punkte. Die Zunahme von 8,6
Punkten entspricht einem Mehrbetrag von CHF
111816.45.

Es ist somit folgender Betrag der Kredit-

abrechnung gegentiiberzustellen.

Bauabrechnung

Kreditbetrag 1360000.00
Zunahme Bauteuerung Oktober 2021 bis Oktober 2022 111816.45
Total Kredit 1471816.45
Bauabrechnung 1338771.75
Kostenunterschreitung (9,04%) 133044.70

Die Bauabrechnung vom 6. November 2024
schliesst mit CHF 1338771.75 ab. Die Bau-
abrechnung liegt damit CHF 133044.70 bzw.
9,04% unter dem um die Bauteuerung aufgerech-
neten Kreditbetrag. Trotz aufgetretener Probleme
bei den Erdsondenbohrungen, aufgrund von
artesisch gespanntem Grundwasser, was dazu
fuhrte, dass die Bohrungen abgebrochen werden
mussten und das urspriinglich geplante Projekt
in dieser Form nicht mehr umsetzbar war, konnte
der Kreditrahmen unterschritten werden. Die
Heizungsplaner haben auf die vor Ort vorgefun-
denen geologischen Verhiltnisse reagiert und ein

neues, innovatives Heizungskonzept entwickelt.

In Zusammenarbeit mit der Ostschweizer Fach-
hochschule wurde ein Pilot- und Demonstrations-
projekt entwickelt, welches durch das Bundesamt
fur Energie (BFE), den Kanton Aargau und die
Stadt Baden mit insgesamt CHF 138540.00
geférdert wurde. Bei diesem System handelt es

sich um keinen Systemwechsel gegeniber der

urspriinglichen Planung, sondern um ein wei-
terhin bivalentes System mit der Hauptquelle Luft

und dem Erdreich als Spitzenlastabdeckung.

Das Projekt wurde nicht nur wahrend des Baus
der Anlage, sondern wird vor allem wahrend
des laufenden Betriebs durch die Ostschweizer
Fachhochschule begleitet, damit das System
moglichst effizient betrieben werden kann. Die
17 Erdsonden wurden auf eine Tiefe von unge-
fahr 100 m gebohrt (urspriinglich vorgesehene
Tiefe: 295 m). Dadurch wurden die Risiken er-
heblich minimiert und die Kostensicherheit

wurde entsprechend erhoht.

Antrag

Die Generalversammlung genehmigt die Bau-
abrechnung fiir den Heizungsersatz Im Kehl
6 und 8 in Baden vom 6. November 2024 mit
effektiven Kosten von CHF 1338771.75 und
einer teuerungsbereinigten Kostenunterschrei-
tung von CHF 133044.70 (9,04%).
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An Vorstand der Gemeinniitzige Bau- und Siedlungsgenossenschaft Lagern, Wettingen

Bericht iiber tatsédchliche Feststellungen beziiglich vereinbarter Priifungshandlungen

Auftragsgemass haben wir die mit lhnen vereinbarten, unten aufgefiihrten Priifungshandlungen be-
ziiglich der Bauabrechnung Heizungssanierung “im Kehl" Baden vom 6. November 2024 der Gemein-
niitzige Bau- und Siedlungsgenossenschaft Lagern vorgenommen.

Unseren Auftrag fiihrten wir nach dem Schweizer Priifungsstandard 920 «Vereinbarte Priifungshand-
lungen beziiglich Finanzinformationen» aus. Wir erlangten angemessene Priifungsnachweise auf der
Basis von Stichproben. Unsere Priifungshandlungen dienten einzig dem Zweck, lhnen eine Beurtei-
lung der Bauabrechnung Heizungsersatz Kehl, Baden zu erméglichen, und lassen sich wie folgt zu-
sammenfassen:

1. Wir haben gepriift, ob eine durch die Bauherrschaft und das Baumanagement unterzeichnete
Bauabrechnung vorliegt.

2. Wir haben gepriift, ob die Zahlen in der Finanzbuchhaltung mit der Bauabrechnung iibereinstim-
men.

3. Wir haben die rechnerische Korrektheit der Bauabrechnung gepriift.

4. Wir haben 16 Rechnungen aus der Bauabrechnungen eingesehen und gepriift, ob die Leistungen
den Heizungsersatz Kehl betreffen.

5. Wir haben die Schlussrechnungen der Kaufeler AG sowie der Toni Suter Baumschule - Gartenbau
AG eingesehen und gepriift, ob diese korrekt in der Bauabrechnung abgebildet sind.

Unsere Feststellungen sind folgende:
Zu 1. Es liegt eine unterzeichnete Bauabrechnung vor.

Zu 2. Die Zahlen der Finanzbuchhaltung konnte mit der Bauabrechnung abgestimmt werden, dabei
haben wir keine Differenzen festgestellt.

Zu 3. Die rechnerische Korrektheit ist gegeben.

Zu 4. Alle gepriiften Rechnungen stehen im Zusammenhang mit dem Heizungsersatz Kehl und sind
somit korrekt in der Bauabrechnung abgebildet.

Zu 5. Samtliche Schlussrechnungen sind korrekt in der Bauabrechnung abgebildet.

Da die oben aufgefiihrten Priifungshandlungen weder eine Priifung nach den Schweizer Standards
zur Abschlusspriifung (SA-CH) oder dem Schweizer Priifungsstandard (PS) 950, noch eine Review in
Ubereinstimmung mit PS 910 darstellen, geben wir keine Zusicherung iiber die Jahresrechnung der
Gemeinnlitzige Bau- und Siedlungsgenossenschaft Lagern per 31. Dezember 2024 ab.

Hatten wir zusatzliche Priifungshandlungen, eine Priifung in Ubereinstimmung mit den SA-CH, PS
950 oder eine Review in Ubereinstimmung mit PS 910 vorgenommen, hatten wir méglicherweise an-
dere Sachverhalte festgestellt und Ihnen dariiber berichtet.

Unser Bericht dient einzig dem oben dargelegten Zweck und lhrer Information. Er darf zu keinem
anderen Zweck verwendet und keiner anderen Partei abgegeben werden. Er bezieht sich nur auf die
oben bezeichneten Positionen und Konten und nicht auf irgendeinen Abschluss der Gemeinniitzige
Bau- und Siedlungsgenossenschaft Lagern als Ganzes.

Baden-Dattwil, 25. November 2024
BDO AG

@ @
/tﬂ

Vo,
Matthias Grob Christoph Struchen
Zugelassener Revisionsexperte Zugelassener Revisionsexperte
Bauabrechnung

ABRECHNUNG

Erdsondenbohrungen
Heizungsersatz Im Kehl
Baden
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BAUKREDIT UND BAURECHTS-
VERTRAG NEUBAU ALTERSWWOHNEN

IN LENGNAU

Ausgangslage

Lagern Wohnen strebt ein gesundes und wohl
dosiertes Wachstum an. Die Voraussetzungen fiir
eine Erweiterung des Wohnungsangebotes sind
aber anspruchsvoll. Wegen der starken Nach-
frage nach Wohnraum sind die Bodenpreise
in den letzten Jahren kontinuierlich gestiegen.
Weiter sind die grosseren Baulandreserven in
Baden und Wettingen nahezu aufgebraucht.
Die Genossenschaft ist daher dankbar, dass
sie im Mai 2024 zu moderaten Konditionen mit
der Gemeinde Lengnau einen Baurechtsvertrag
fur ein 2825 m? grosses Grundstilick an zent-
raler und ruhiger Lage in Lengnau abschliessen
konnte. Die Gemeindeversammlung Lengnau
hat am 13. Juni 2024 den Baurechtsvertrag fur
Wohnen im Alter Lengnau gutgeheissen. Die
Zustimmung der Generalversammlung von
Lagern Wohnen zum Baurechtsvertrag sowie
zum Baukredit bleibt im Baurechtsvertrag aus-

driicklich vorbehalten.

Standort/Lage

Das Projekt beschrankt sich auf die Stammpar-
zelle Muhlihalde Nr. 2073 mit der Baurechtspar-
zelle SDR Lengnau (AG) / 2116. Das Grund-
stiick befindet sich in der Zone fiir &ffentliche
Bauten und Anlagen (OE) an der Landstrasse
in Zentrumsnéhe. Es eignet sich durch die Néhe
zum Ortskern mit Einkaufsmoglichkeiten und der
guten Anbindung an den offentlichen Verkehr
daher sehr gut fiir die Realisierung von altersge-
rechten Wohnungen. Dies entspricht auch der
Strategie des Vorstands. Der Vorstand ist tiber-
zeugt, dass solche Wohnformen, wie z. B. alters-
gerechtes Wohnen, Zukunft haben und daher

gut in das Portfolio von Lagern Wohnen passen.

Studienauftrag aus dem Jahr 2017

Der von der Genossenschaft Muhlipark in
Lengnau unter drei Architekturbiiros durch-
gefiihrte Studienwettbewerb brachte das von
BEM Architekten aus Baden eingereichte
Projekt als Sieger hervor. Auszug aus dem
Schlussbericht des Beurteilungsgremiums
von 2017: «Das Projekt der BEM Architekten
AG besticht durch einen einfachen, architek-
tonisch wie funktional durchdachten und sorg-
faltig ausgearbeiteten Projektvorschlag. Her-
vorzuheben ist der kleine Fussabdruck des
Wohnhauses und die ortsbaulich- und land-
schaftlich gelungene Einpassung und klare
Strukturierung. Das Projekt bietet allen Be-
wohnern eine gleichwertig hohe und vielfaltige
Wohnqualitat im Innen- und Aussenbereich.»
Das Siegerprojekt aus dem Studienwett-
bewerb konnte von Lagern Wohnen Uber-
nommen und zu einem Vorprojekt weiterent-

wickelt werden.

Gebaude

Das Gebaude wird nach dem MINERGIE-
Standard zertifiziert. Es sollen 20 altersgerechte
Wohnungen von 2'2- bis 42 Zimmern auf vier

Geschossen inkl. Attikageschoss entstehen.

Da sich das Grundstiick in der Grundwasser-
schutzzone S3 befindet und der Grundwasser-
spiegel nahe der Oberflache liegt, sind grosse
Lasten durch den Baukdrper zu vermeiden.
Daher kommt als Bauweise nur eine Leicht-
baukonstruktion mit vorgefertigten Elementen
in Holz, welche auf einer massiven Bodenplatte
aufgebaut werden, in Frage. Die Fassade wird mit
einer hinterltfteten Holzschalung materialisiert.
Die inneren Oberflaichen der Wande werden mit

Gips oder Dreischichtplatten verkleidet.
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Die Wohnungen werden tiber einen offenen Lau-
bengang erschlossen und verfiigen neben einer
grossziigigen Loggia auch Uber einen privaten
Sitzplatz neben dem Eingang. Die Erdgeschoss-
wohnungen erhalten einen direkten Zugang zur
Umgebung. Das Konzept sieht einen Gemein-
schaftsraum mit Anbindung zum gemeinsamen
Aussenraum mit genligend Sitzmdoglichkeiten,

einer Girillstelle und einem Pétanque-Platz vor.

Da eine Unterkellerung des Gebaudes, auf-
grund der Grundwasserschutzzone, nicht
moglich ist und daher keine Tiefgarage
realisiert werden kann, werden 14 Aussen-

abstellplatze und drei Besucherparkplatze

BAUKREDIT

gebaut. Ein Mobilitatskonzept hat gezeigt,
dass, aufgrund der guten Anbindung an
den offentlichen Verkehr, autoreduziertes

Wohnen an diesem Standort gut funktioniert.

Das Projekt wurde sehr kritisch beziiglich
Kostenoptimierung gepriift, bevor der Ge-
neralversammlung nun ein Kreditgesuch
vorgelegt wird. Unter Vorbehalt dieser Zu-
stimmung kann noch 2025 ein Baugesuch
eingereicht werden und im Idealfall anfangs
des nachsten Jahres mit den Bauarbeiten be-
gonnen werden. Ein Bezug der neuerstellten
Wohnungen dirfte rund 12 Jahre nach Bau-

start moglich sein.
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Anzahl Wohnungsgroésse Fldche voraussichtl. | voraussichtl.

(NWF) Nettomiete (CHF)* NK (CHF)
7 21/2-Zimmer-Wohnungen 76/77 m? 1400-1500 220
9 3'2-Zimmer-Wohnungen 91-99 m? 1700-1900 240
2 31e-Zimmer-Attikawohnungen =~ 98/99 m? 1900-2000 240
2 42-Zimmer-Wohnungen 124 m? 2300-2400 260
2 Atelier 20 m? 380-400 60

* exkl. Nebenkosten, Referenzzinssatz 1,5%

Geméss dem Vermietungsreglement, welches
als Bestandteil des Baurechtsvertrags definiert
wurde, soll die Wohnsiedlung mobilen &lteren
Menschen eine alters- und behindertengerechte
Wohngelegenheit bieten. Allfallige Unterstit-
zungen beruhen auf Nachbarschaftshilfe. Die
Bewerberinnen und Bewerber miissen bei An-
tritt der Miete mindestens 58 Jahre alt sein. Wird
eine Wohnung von zwei Bewohnerinnen oder
Bewohnern gemietet, muss mindestens eine
Person diese Voraussetzung erfiillen. In Aus-
nahmeféllen und tiber eine befristete Zeit kdnnen
Wohnungen — mit vorgéngiger Bewilligung des
Gemeinderates — auch an Personen, welche
junger als 58 Jahre sind, oder an Menschen mit
einer Beeintrachtigung vermietet werden. Dies
kommt zum Tragen, wenn Wohnungen leer

stehen sollten.

Die Baukosten werden sich gemass
Kostenschatzung voraussichtlich  auf
CHF 12,2 Mio. (+/- 10%) belaufen.

Um das vorliegende Wettbewerbsprojekt weiter-
zuentwickeln, hat der Vorstand an seiner Sitzung
vom 3. Juli 2023 fiir die Projektierung sowie die
Halfte der Phase Ausschreibung (SIA-Phasen
3.31 Vorprojekt, 3.32 Bauprojekt, 3.33 Bewilli-
gungsverfahren sowie 50% der Phase 4.41 Aus-
schreibung) den Betrag von total CHF 830000
inkl. MWST gesprochen. Diese Kosten sind im

vorliegenden Kostenvoranschlag enthalten.

Bei einer Nettowohnflache von total 1888 m?
und einem durchschnittlichen m2-Mietpreis von
ca. CHF 228 liegen die jéhrlichen prognosti-
zierten Mietzinseinnahmen inkl. Parkierung von
CHF 16800 und der Berlicksichtigung des
Baurechtszinses von ca. CHF 18 700 bei ca.
CHF 428000. Bei einem Kapitalisierungs-
satz von 3,5% betragt der Ertragswert
CHF 12228571.



Baurechtsvertrag

Fir das Grundstuick ist jahrlich ein Baurechtszins
zu entrichten, der sich bei einem Mindestreferenz-
zinssatz von 1,75% auf CHF 18681.45 belAuft.

Der Baurechtszins berechnet sich aufgrund
eines Basiswertes von CHF 564 pro m? Land-
flache abzliglich 33%, somit pro m?> CHF 377.88
der Baurechtsfliche von 2825 m? und dem

Mindestreferenzzinssatz von 1,75%. Bei der

Alterswohnen Lengnau

Visualisierung

BAUKREDIT

gegebenen Flache von 2825 m? und einem
Basis-Landwert von CHF 377.88 pro m2 be-
tragt der Landwert somit total CHF 1067 511.

Der Baurechtszins ist im Voraus halbjahrlich
jeweils am 1. Januar und 1. Juli zu entrichten.
Die erste Baurechtszinszahlung beginnt mit
der Fertigstellung (= Bezugsbereitschaft) des

Wohnhauses.



BAUKREDIT

32

Antrag

Die Generalversammlung stimmt dem mit der
Einwohnergemeinde Lengnau abgeschlos-
senen Baurechtsvertrag tiber 100 Jahre betref-
fend das selbststandige und dauernde Baurecht
geméss Art. 779 ff. ZGB an der Baurechtspar-
zelle SDR Lengnau (AG) / 2116 zu.

Der Vorstand von Lagern Wohnen wird er-

méchtigt, das Neubauprojekt altersgerechte

Wohnungen in Lengnau mit einem Kostenauf-
wand von CHF 12200000 (inkl. MWST, ohne
Land, Stand Baupreisindex Oktober 2024, Basis
Oktober 2020, zuzuiglich allfélliger Bauteuerung
und MWST-Erhéhung) zu realisieren und alle
in diesem Zusammenhang entstehenden und
notwendig werdenden Verbindlichkeiten ein-
zugehen, insbesondere Schuldbriefe bis zum
Maximum von CHF 12200000 zu errichten.

Alterswohnen Lengnau

Visualisierung



STATUTENREVISION

Am 1. Januar 2023 sind Anderungen des Aktien-
und Obligationenrechts in Kraft getreten, welche
auch die Statuten von Genossenschaften be-
treffen. Dies hat den Vorstand dazu bewogen,
eine generelle Statutenrevision durchzufihren.
Anlasslich des Strategieworkshops 2024 ist
der Vorstand die Statuten in Zusammenarbeit
mit Notar Simon Héfeli aus Baden Punkt fur
Punkt durchgegangen und hat Ergénzungen

eingebracht.

Da sich die bestehenden Statuten grundsétzlich
bewihrt haben, wurde bewusst das Rad nicht
neu erfunden. Das Augenmerk hat der Vorstand
auf eine zeitgemésse Anpassung und die recht-
lich notwendigen Korrekturen gelegt. Die neuen
Statuten entsprechen somit allen gesetzlichen
Vorschriften, den juristischen Usanzen, den
Zielen einer gemeinniitzigen Organisation und
selbstverstandlich auch den Grundsétzen von

Lagern Wohnen.

Der Abdruck der neuen Statuten im Geschifts-
bericht wiirde den Rahmen sprengen. Des-

halb erhalten die Genossenschafterinnen und

Genossenschafter den Abdruck separat als

Beilage zum Jahresbericht.

Damit die Statutendnderungen einfacher zu er-
mitteln sind, erfolgt die Gegenuberstellung von
alt und neu als sogenannte Synopse. Auf der
linken Seitenhalfte sind die bisherigen Statuten
abgedruckt, in der mittleren Spalte die Neufas-
sung, und auf der rechten Seitenhilfte findet
sich ein Kommentar als Zusatzerklarung zur

vorgesehenen Anpassung.

Neu muss jeder Beschluss tiber die Anderung
der Statuten einer Genossenschaft &ffentlich
beurkundet werden. Dem Handelsregister muss
analog zur AG resp. GmbH eine beglaubigte
Fassung der geanderten Statuten eingereicht

werden.

Antrag

Der Vorstand beantragt der Generalversamm-
lung, die Statuten gemiss der den Genossen-
schafterinnen und Genossenschaftern mit
der Einladung zur Generalversammlung zuge-

stellten Neufassung zu genehmigen.

Neubau Klosterbriihl

Wettingen







Liegenschaften in Baden
Allmendstr. 25, 27a/b, 29a/b, 31a/b
Bruggerstr. Im Ifang B2

Stockmattstr. 35-35e, 37-37e

Fluhmattstr. 8

Fluhmattstr. 10, Stockmattstr. 57, 59, 61, 63-72

Stockmattstr. 75

Weite Gasse 34, 36

Stockmattstr. 83, 85, 87

Im Kehl 6, 8
Bruggerstr. 156, 1568, 160, 162, 164/a/b/c
Gartenstr. 14

Martinsbergstr. 36/a/b

Liegenschaften in Wettingen

Klosterbrihl
(Etzelstr., Winkelriedstr.)

Hardstr. 51, 583, 55
Siedlungsweg 6, 8

Ahornweg 4, Winernstr. 28, 30
Winernstr. 20, 22

Lindenstr. 26

Jurastr. 47 a/b, Hardstr. 38 a—c
Neufeldstr. 24, 26, 28

Liegenschaften in anderen Gemeinden
Briihlstr. 8/a, Kirchdorf

Rosslimatt 2, 4, Biblikon

Wiesenstr. 5, 7, 9, 11, Neuenhof

Breitwies 12, 14, 16, 18, 20, Ehrendingen
Armelgass 4, 6, 8, 10, Lupfig

Total

Buchwert
31.12.2024
in CHF 1000

11737
17
7645
1581
10209
4749
10618
8297
5700
5587
4969
2590

912

7790
1393
2424
4040
1649
11033
11874

1133
662
3083
10961
16709
147 362

Hypotheken
31.12.2024
in CHF 1000

11250
500
6400

12441
4100
6700
6840
7600
6800

2052

7650
970

3770
2000
10000
6500

1350
969
3196
8725
13300
123113

Versicherungs-
wert AGV per
1.1.2025

in CHF 1000

18130

8100
915
37663
18826

13870
16966
15466
6746
7422

16433

37227
4332
4488
5796
4067

15562

14953

6312
35837
8175
13999
12785
291770
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BESTANDESLISTE

BESTANDESLISTE

PER 31.12.2024

1- bis| 2-bis 3-bis 4-bis 5-bis R-/ Ge- Total Abstell- Garagen-
112~ 2V 3/- 4~ 5'»- EFH werbe Whg/ pléatze platze
Zi.- Zi.- Zi.- Zi.- Zi.- Gew.
Whg. Whg. Whg. Whg.| Whg.

Liegenschaften in Baden
Allmendstr. 25, 27a/b, 29a/b, 31a/b 4 16 11 4 35 53
Fluhmattstr. 8 1 1
Stockmattstr. 35-35e, 37-37¢ 12 12
Fluhmattstr. 10 37 54 48 139
Stockmattstr. 57, 59, 61, 6372
Stockmattstr. 75 12 24 12 48 4 210
Weite Gasse 34, 36 4 1 3 5 13
Stockmattstr. 83, 85, 87 5 16 10 33 37
Im Kehl 6, 8 4 12 24 15 3 58 36 14
Bruggerstr. 18 40 11 69 46 20
156, 158, 160, 162, 164/a/b/c
Gartenstr. 14 3 4 12 19
Martinsbergstr. 36 /a/b 6 8 8 22
Liegenschaften in Wettingen
Klosterbriihl (Etzelstr., Winkelriedstr.) 0 39 13 52 6 113
Hardstr. 51, 63, 55 32 64 32 128 1 125
Siedlungsweg 6, 8 9 5 14
Ahornweg 4, Winernstr. 28, 30 12 4 16 15
Winernstr. 20, 22 6 7 1 14 22
Lindenstr. 26 3 2 1 9 17
Jurastr. 47 a/b, Hardstr. 38a—c 4 25 10 43 3 60
Neufeldstr. 24, 26, 28 6 18 3 27
Liegenschaften in anderen
Gemeinden
Briihlstr. 8/a, Kirchdorf 3 13 10 26 14 10
Résslimatt 2, 4, Biiblikon 5 3 10 8
Wiesenstr. 5, 7, 9, 11, Neuenhof 1 16 10 27 8 26
Breitwies 12,14,16,18, 20, Ehrendingen 3 14 14 4 85 50
Armelgass 4,6, 8, 10, Lupfig 5 9 12 3 29 42
Total 9 162 376 272 42 13 5 879 125 822
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ENERGIEVERBRAUCH

ENERGIEVERBRAUCH FUR HEIZUNG
UND WARMWASSER 2019-2024

Energie- 2023/24 2022/23 2021/22 2020/21 2019/20 Verbrauch Verbrauch
trager (kWh)* (KWh)* (KWh)* (kWh)* (kWh)* 2023/24 2023/24
je Wohnung kWh je
(kWh) m? HNF

Baden
Stockmattstrasse 35, 37 Fernwérme 97357 8113 64
g;'r;j";ds"' 25,27a/b,29a/b, | \yurenimpe 60754 62200 69577 74571 67509 1736 16
g't‘;hc’:;:f‘ttsrt: 2’7’ 59, 61, 6370  Pellet/Gas 1046313 984130 959424 987435 922376 7527 107
Stockmattstr. 75 Pellet/ Gas 448420 421770 411183 418124 395304 9342 142
Stockmattstr. 83, 85, 87 Gas 325718 342890 392396 411614 355152 9048 109

Ol/Temp.
Im Kehl 6, 8** Warme- 468658 514160 580000 598240 527530 8080 103

mobil /WP
Bruggerstr. 156, 158, 160, 162 Gas 326217 319412 358892 399469 349410 9437 141
Bruggerstr. 164/a/b/c o] 320868 320000 355140 370670 316030 9168 140
Gartenstr. 14 Gas/Solar 75989 73189 89732 | 101389 79338 3999 56
Martinsbergstr. 36/a/b** Gas 97698 101000 128600 122600 114000 4441 55
Wettingen
Eéﬁfﬁfgf@a'eﬁzf;i%giZk)e" \?\};,T,:::nﬁ’c')b“ 406140 1959950 = 1879430 2207720 1947100 7810 114
Hardstr. 51, 53, 55 Gas 1086220 1105545 1167275 1267011 1044031 8486 129
Siedlungsweg 6, 8 Gas 163648 165495 188907 210251 158830 11689 140
Ahorweg 4 Gas 34159 32745 38479 40765 38295 6832 122
Winernstr. 28, 30 Gas 62222 61589 74736 91069 73201 5185 86
Winernstr. 20, 22 Gas 133991 133863 148746 167902 142010 9571 93
Lindenstr. 26** Gas 65793 68445 75335 83162 56983 6579 75
f_:‘arfj;r _4378""a/_bc Gas 349565 360019 425978 444574 375938 8129 77
Neufeldstr. 24, 26, 28 Wermepumpe 49853 44281 46948 47025 40756 1846 18
Andere Gemeinden
BrihIstr. 8/a, Kirchdorf Fernwarme 196776 198127 = 222678 242329 218405 7568 119
Résslimatt 2, 4, Biiblikon Gas 156090 153382 184066 185174 182910 15609 165
Wiesenstr. 5, 7,9, 11, Neuenhof | Gas 232984 247289 270393 286606 258759 8629 146
E:f:nwd'?:glﬁ 14.16,18,20, | \smepumpe 147158 108371 128995 119342 112836 4205 41
Armelgass 4-10, Lupfig Warmepumpe 161927 5584 57

Total Verbrauch - 7715652 8197810 8877043 7776793- -

2023/24 2022/23 2021/22 2020/21 2019/20

Heizgradtage **** 2655 2745 2983 3321 2660

Verbrauch je Heizgradtag **** 2454 2811 2748 2673 2924

*1 kWh entspricht ca. 0,1 Liter Heizl a) Abbruch 1. Etappe **Ersatz Olheizung ***exkl. Elektroboiler ****Heizgradtage sind die Differenz
zwischen der gewlinschten Raumtemperatur und der mittleren Aussentemperatur eines Tages, falls die Aussentemperatur unter 12 Grad liegt.
Weite Gasse, Baden: 2024 keine Verbrauchszahlen vorhanden.
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