Interpellation . .
Staot ( wadenswill

vom 3. November 2014, Uberwiesen am 9. Februar 2015
40.06

SVP/BFPW-Fraktion
betreffend Beteiligung der Stadt an der Hangenmoos AG

Wortlaut der Interpellation

Mit der Publikation in der Zlrichsee-Zeitung vom 28. Oktober 2014, wonach im Hangen-
moos 253 gunstige und bezahlbare Wohnungen einem Neubau weichen muissen, stellt sich
die Frage, wie die Stadt Wadenswil an der Hangenmoos AG beteiligt ist.

Die Stadt halt 7,5% der Aktien. Dies entspricht 3'‘375 von total 45°‘000 Aktien mit einem
Nominalwert von je CHF 100. Dies ergibt einen Gesamt-Nominalwert des stadtischen An-
teils von CHF 337'500. Der effektive Wert der Aktien dirfte um einiges hoher sein.

In diesem Zusammenhang stellen wir dem Stadtrat folgende Fragen:

1.Welches Ziel verfolgt die Stadt mit der Haltung dieser Aktien?
2.Was ist die Aufgabe der Stadt innerhalb dieser Aktiengesellschaft?
3.Wie ist die Zusammenarbeit mit der Stadt und der Hangenmoos AG?
a. Betreffend der Neubauten?
b. Im Allgemeinen (Wohnungsvermietung im Hangenmoos-Quartier, Gulmen-
matt, etc.): Hat hier die Stadt ein Vorrecht zur Miete?
4.Besteht aufgrund der Beteiligung der Stadt an der Hangenmoos AG allenfalls die Ge-
fahr von Interessenkonflikten (z.B. bei Bewilligungsverfahren usw.)?
5.Wie hoch ist der effektive Wert der Aktien?
6. Wieviel Dividende wurde in den letzten Jahren ausgeschiittet (Auflistung pro Jahr)?
7.Was passiert beim Verkauf der Aktien?
a. Ddurfen diese bereits verkauft werden? (Haltefrist)
b. Wer kann die Aktien Uberhaupt kaufen? Sind diese frei handelbar?
c. Wohin fliessen die Gelder?
d. Wie hoch ware der Preis?

Wir danken dem Stadtrat fur die sachliche Beantwortung der Fragen und grussen freundlich.

Antwort des Stadtrates
Vorbemerkungen:

In den 1950-er Jahren griindeten Wadenswiler Industriebetriebe mit Unterstiitzung der
offentlichen Hand, ndmlich der Stadt Wadenswil und des Kantons Zurich, sowie mit Hilfe
regionaler Banken eine Baugenossenschaft mit dem Zweck, durch Erwerb von Liegenschaf-
ten ihren Arbeitnehmern ,zweckmassige, gesunde und mdglichst billige Wohnungen zu
verschaffen”. Bis Ende der 1960-er Jahre erfolgte die Griindung von drei weiteren Bauge-
nossenschaften des Industrie-Arbeitgeber-Vereins Wadenswil (IAVW). Im Jahr 1993 fusio-
nierten alle bestehenden Genossenschaften zur Baugenossenschaft Hangenmoos.

Fur die Sicherung der Zukunft und zur Bewaltigung der bevorstehenden Aufgaben im Be-
reich von Sanierungsarbeiten und Ersatzneubauten erwies sich die Baugenossenschaft
nicht mehr als optimale Organisationsform. Im Einverstandnis aller bisher beteiligten Inhaber
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erfolgte im Jahr 2008 die Umwandlung in eine Aktiengesellschaft. Neben den Grindern,
privaten Aktionaren sowie Stiftungen sind die Stadt Wadenswil und der Kanton Zurich wei-
terhin an der Hangenmoos AG beteiligt.

Der genossenschaftliche Grundgedanke lebt in den Statuten der Aktiengesellschaft weiter.
Gemass Statuten bezweckt die Gesellschaft den Erwerb und den Bau von Liegenschaften,
insbesondere in Wéadenswil und am linken Zirichsee-Ufer mit dem Ziel, zweckméssigen und
gualitativ guten Wohnraum fir alle Einkommenskategorien zur Verfligung zu stellen. Bei
ihrer Tatigkeit sei sie auf eine ausgewogene Gewichtung sozialer, wirtschaftlicher und 6ko-
logischer Ziele bedacht.

Frage 1:

Antwort:

Frage 2:

Antwort:

Frage 3:

Antwort:

Welches Ziel verfolgt die Stadt mit der Haltung dieser Aktien?

Die Stadt Wadenswil ist seit den Anfangen an der Baugenossenschaft und nun
auch an der neu entstandenen Hangenmoos AG beteiligt. Die Zusammenarbeit
war wahrend der langen Dauer gut und wichtig fur die Entwicklung und den Be-
stand des vielfaltigen Wohnungsangebots in Wadenswil. Heute bewirtschaftet
die Hangenmoos AG rund 400 Wohnungen in Wadenswil und ist somit ein wich-
tiger Immobilienanbieter. Durch die finanzielle Beteiligung der Stadt ist die Mit-
sprachemdglichkeit gewahrleistet. Spekulative Ziele werden mit der Haltung der
Aktien nicht verfolgt.

Was ist die Aufgabe der Stadt innerhalb dieser Aktiengesellschaft?

Der Verwaltungsrat der Hangenmoos AG besteht aus flinf Personen. Die Stadt
ist darin durch den Stadtprésidenten vertreten. Mit seinem Mandat fliessen die
Anliegen der Offentlichkeit beziiglich Entwicklung der Stadt und des Wohnungs-
angebots in dieses Gremium ein. Zudem besteht eine Mitwirkungsmaglichkeit
bei der Gewichtung der sozialen, wirtschaftlichen und 6kologischen Ziele der
Gesellschaft. Diese Einbindung wird gegenseitig positiv gewertet und geschéatzt.

Ohne die finanzielle Beteiligung und ohne den Sitz im Verwaltungsrat wirde sich
die Rolle der Stadt Wadenswil lediglich auf die baurechtlichen Prifungen und
Verfahren beschranken.

Wie ist die Zusammenarbeit zwischen Stadt und der Hangenmoos AG?
a) Betreffend der Neubauten

b) Im Allgemeinen (Wohnungsvermietung im Hangenmoos-Quartier, Gulmen-
matt etc.): Hat hier die Stadt ein Vorrecht zur Miete?

a) Die Stadt und die Hangenmoos AG haben stets eine konstruktive
Zusammenarbeit gepflegt. Dies lasst sich am aktuell geplanten
Bauvorhaben im Hangenmoos illustrieren:
Anfangs Januar 2015 prasentierte eine Delegation des Verwaltungsrats,
der Geschéftsleitung sowie des Architekturbiros dem Stadtrat im Sinne einer
Vorinformation den geplanten Ersatzneubau auf dem Areal zwischen der
Zuger- / Holzmoosrdti- und der Pfannenstilstrasse. Dieser Besuch gab dem
Stadtrat die Mdglichkeit, seine Anliegen in Bezug auf soziale Vertraglich-
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Frage 4:

Antwort:

Frage 5:

Antwort:

Frage 6:

Antwort:

Frage 7:

Antwort:

keit, Quartierversorgung, Erschliessung und Energieversorgung zu deponie-
ren.

b) Gemass Statuten der Hangenmoos AG besteht unter anderem das Ziel, ,den
Aktiondren, ihren Arbeitnehmern und ihren Angehdrigen, aber auch anderen
Personen (...) Wohnraum zu verschaffen®. Ein direktes Vorzugsrecht ist
daraus bisher nicht abgeleitet worden, konnte jedoch im Einzelfall gepriift
werden.

Besteht aufgrund der Beteiligung der Stadt an der Hangenmoos AG allenfalls die
Gefahr von Interessenkonflikten (z.B. bei Bewilligungsverfahren usw.)?

Es sind keine Interessenkonflikte erkennbar. Baugesuche der Hangenmoos AG
durchlaufen das Ubliche Bewilligungsverfahren in der Abteilung Planen und Bau-
en. Im Sinne der Aufgabentrennung ist der Stadtprésident und nicht der Stadtrat
Planen und Bauen in den Verwaltungsrat abgeordnet.

Wie hoch ist der effektive Wert der Aktien?

Der Netto-Steuerwert per 31. Dezember 2013 betragt CHF 840.- pro Aktie was
einem Total von CHF 2'835'000 entspricht.

Wieviel Dividende wurde in den letzten Jahren ausgeschittet (Auflistung pro
Jahr)?

Ausschittung 2014 (Dividende 2013): CHF 40500
Ausschuttung 2013 (Dividende 2012): CHF 27'‘000
Ausschittung 2012 (Dividende 2011): CHF 40500
Ausschittung 2011 (Dividende 2010): CHF 33750
Ausschittung 2010 (Dividende 2009): CHF 27000

Was passiert beim Verkauf der Aktien?

a) Diurfen diese bereits verkauf werden? (Haltefrist)

b) Wer kann die Aktien Uberhaupt kaufen? Sind diese frei handelbar?
c) Wohin fliessen die Gelder?

d) Wie hoch ware der Preis?

Ein allfalliger Verkauf des Aktienpakets durch die Stadt Wadenswil wiirde wohl
die vertrauensvolle, langjahrige Zusammenarbeit schwachen. Damit verbunden
ware ein sensibler Verlust an Einflussnahme seitens der Stadt.

a) Ein Verkauf ware mdglich. Es besteht keine Haltefrist.

b) Gemass Aktionarsbindungsvertrag kommen primar Aktionare bzw. ihnen
nahestehende Personen als Kaufer in Frage. Wenn aus dem bestehenden
Kreis der Aktionare kein Kéaufer gewillt ist, den geforderten Preis zu zahlen,
kann der vertraglich vorgesehene Market Maker auch fremde Interessenten
ansprechen. Die Ubertragung von Aktien, ob zu Eigentum oder Nutzniessung
gemass Art. 5 in den Statuten, bedarf in jedem Falle der Zustimmung des
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Verwaltungsrats, der auch Interessenten, inshesondere direkte
Konkurrenten, als Aktionare ablehnen kann.

c) Die Aktien gehdren dem Finanzvermdgen der Stadt an. Bei einem Verkauf
verbleibt der Verkaufserlts in Form von flissigen Mitteln (Aktivtausch) im
Finanzvermogen der Stadt.

d) Ein allfalliger Verkaufspreis der Aktien wéare insbesondere vom vorhandenen
Markt und dessen Nachfrage (eingeschrankt, siehe Antwort 7b), der
Handelbarkeit (eingeschrankt, da Wertpapier ohne Kurswert) und einem zur
Verfligung stehenden Zeithorizont des Verkaufs abhangig. Als Indikator dient
der Steuerwert, welcher auf dem Substanzwert der Hangenmoos AG (d.h.
inklusiv Stille Reserven) basiert. Vergleiche dazu Antwort 5.
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Stadtrat Wadenswil

Philipp Kutter, Stadtprasident Heinz Kundert, Stadtschreiber



