
Jahresbericht 2010 
 
 
Aus der Verwaltung 
 
 
 
Verwaltungsrat 
 
Der Verwaltungsrat - in der bisherigen und bewährten Zusammensetzung - hat sich im 
Jahr 2010 an 6 Sitzungen insbesondere mit dem Bauprojekt Hauptstrasse Holderbank, 
mit der energetischen Erneuerung der Gebäudehülle Zelgli und mit der inneren Erneue-
rung Geissburg Wettingen befasst (Baukosten, Finanzierung, Gestaltung und Vermie-
tung). 
Regelmässig wird der Investitions- und Finanzierungsbedarf überprüft. Mit dem Ent-
scheid des Verwaltungsrates, die energetischen Erneuerung Zelgli auszulösen, hat nun 
das Bundesamt für Wohnungswesen auf die Rückzahlung der Grundverbilligung von Fr. 
448'000.- verzichtet.  
 
 
 
Geschäftsstelle 
 
Die Geschäftsleitung wird diesen Sommer bereits seit 15 Jahren durch Dieter Hauser 
wahrgenommen. Dies entspricht der Hälfte der Zeit seit den Gemiwo-Anfängen vor 30 
Jahren mit der Erstellung der Siedlung Zelgli. Angela Christ’l feiert im August nach 10 
Dienstjahren ebenfalls ein erfreuliches Jubiläum. 
Das übrige Mitarbeiterteam hat sich mit Hansjörg Messerli, Mirjam Strassburger, Ruth 
Ammann und Doris Marte ausserordentlich bewährt und verdient gemacht. 
 
Die Platzverhältnisse in den gemieteten Räumlichkeiten am Stahlrain 8 werden mit der 
Anstellung der sechsten Mitarbeiterin zusehends knapp. Mit der Wartmann Immobilien 
AG konnte ein Vorvertrag für neue grössere Räumlichkeiten am Stahlrain Nord-
Westflügel vereinbart werden. Bis zum Auszug der dortigen Fachhochschule behilft sich 
das Gemiwo-Team mit einer Arbeitsplatz-Doppelnutzung. 
 
Nachdem nun alle Pläne der Gemiwo-Liegenschaften digitalisiert sind, können Sie diese 
auf unserer Homepage www.gemiwo.ch einsehen. Hier abgebildet ein Beispiel vom 
Wohlfahrtshaus in Unterwindisch und der Papiermüli in Küttigen. 
 
 
 

 
 
 
 



Im Jahr 2010 führte uns der Geschäftsausflug nach Appenzell. Mit der Seilbahnfahrt auf 
den Hohen Kasten, der Besichtigung des Museum Liner (Thema Wasser / Farbe) und 
dem gemütlichen Stadtbummel haben wir einen nachhaltigen Eindruck mit nach Hause 
genommen. 
 
 

   
 
 
 
 
 
 
Finanzen der Gemiwo 
 
Per 31.12.2010 zeigen sich folgende (gerundete) Finanzkennzahlen: 
 
Umlaufvermögen   Fr.       410’000.- 
Anlagevermögen   Fr.  15’400’000.- 
Fremdkapital    Fr.  15’100’000.- 
Eigenkapital    Fr.       673'000.- 
Mietzinseinnahmen   Fr.       867’000.- 
Fremdverwaltungserträge  Fr.       536'000.- 
Liegenschaften Wert AVA  Fr.  22’255'000.- 
Liegenschaften Buchwert  Fr.  14’214'000.- 
 
 
 
 
 
 
Verwendung des Gemiwo – Mieterfrankens 2009 / 2010 
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Gemiwo AG - Entwicklung Ertragswert Liegenschaften
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Die Darstellung zeigt die Entwicklung der Gemiwo bezüglich Liegenschafts-Ertragswert, 
Liegenschafts-Buchwert, Fremdkapital und den Stillen Reserven in den vergangenen 
rund 22 Jahren. 
Der Ertragswert errechnet sich aus den Mieterträgen der Liegenschaften und dem Kapi-
talisierungsfaktor, abhängig vom aktuellen Hypothekarzinssatz. 
Die Stillen Reserven ergeben sich aus der Differenz zwischen Ertragswert und dem 
Fremdkapital. Die Phase der frühen Gemiwo – Jahre mit einer fast 100%-igen Fremdfi-
nanzierung der Liegenschaften hat einer soliden Firmenstruktur mit über 25% Eigenmit-
tel platz gemacht. Heute kann die Gemiwo als finanziell gesund taxiert werden. 
 
Der Einbruch des Ertragswertes in den beiden Jahren 2007 und 2008 hängt direkt mit 
dem Verkauf der Liegenschaft Sagenmatt Luzern zusammen. Mit den Mitteln aus dem 
Verkauf konnten die Liegenschaft Nägelistrasse 7 in Wettingen gekauft und andere Lie-
genschaften tiefgreifend erneuert werden. 
Durch den Wegfall der Rückzahlungen der Grundverbilligung WEG ab 2009 bei den Lie-
genschaften Zelgli und Papiermüli wird der Ertragswert wesentlich verbessert. 
 



GEMIWO - Liegenschaften 
 
 
Mieterwechsel in den GEMIWO – Liegenschaften 
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Mietdauer in den Gemiwo - Liegenschaften 
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Leerwohnungen in den GEMIWO – Liegenschaften 
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*Leerstände 207 Geissburg: 7 Monate Leerstände wegen Umbau, 2 Monate Neuvermietung Nägelistrasse 7 

 
 
 



 

Zelgli Windisch 
 

 
 
Die Energieförderungsprogramme von Bund und Kanton veranlassten die Gemiwo, die 
Erneuerung der Gebäudehülle der Reihenhaussiedlung Zelgli in die Wege zu leiten. Im 
Geschäftsjahr 2010 erfolgte die Ausführung der Erneuerung mit verbesserten Isolati-
onswerten von Dach, Fassade, Fenster, sowie der Kellerdecke.  
An die Investitionskosten von Fr. 1.2 Mio. konnten Beiträge von Klimarappen und Kanton 
in der Höhe von Fr. 217'000.- in Abzug gebracht werden.  
 

  
 
Mit dieser energetischen Gebäudeerneuerung hat das Bundesamt für Wohnungswesen 
die Rückzahlung der Restschuld der Grundverbilligung von Fr. 450'000.- erlassen. Die 
Wohnsiedlung Zelgli ist somit aus dem WEG abgelöst. 
 
 
 
 

 

Geissburg Wettingen 
 

 
 
Die innere Erneuerung Nägelistrasse 3 – 7 in Wettingen konnte im Jahr 2010 abge-
schlossen werden. Alle Nasszellen und Küchen sind erneuert. In der ganzen Liegen-
schaft wurden Schalldämmassnahmen vorgenommen. Im mittleren Wohntrakt (Nägeli-
strasse 5) konnte mit dem Einbau einer kontrollierten Lüftung das Feuchtigkeitsproblem 
eliminiert werden.  
Insgesamt wurden mit der Erneuerung rund 1.1 Mio. Fr. investiert. 
 

   



 

Hauptstrasse Holderbank 
 

 
 
Nach der Genehmigung des Gestaltungsplanes durch den Regierungsrat hat die Gemi-
wo mit der Metron Architektur AG das Bauprojekt erarbeitet. Hauptthemen bei der Pro-
jektierung waren die Grundriss- und Fassadengestaltung, das energetische Konzept und 
die Kostenoptimierung. 
 
Ende Februar 2011 konnte das Baugesuch eingereicht werden. Nach deren Genehmi-
gung durch die Gemeinde und der Ausführungsplanung durch die Architekten und Fach-
planer ist ein Baubeginn auf Ende 2011 vorgesehen.  
 
Im Neubauprojekt sind sechs 4 ½-Zimmer-Wohnungen, eine 2 ½-Zimmer-Wohnung, drei 
1-Zimmer-Studios und zwei 3 ½-Zimmer-Dachwohnungen vorgesehen. Die Liegenschaft 
wird mit einer Wärmepumpe über den Erdkoffer beheizt. 
 
 

 
             Westfassade 
 
 

 
           Grundriss Obergeschoss 



Externe Verwaltungsmandate 
 
Öffentliche Institutionen: 
 
Stadt Bremgarten, Liegenschaften der Ortsbürger- und Einwohnergemeinde 
 
Genossenschaften: 
 
Genossenschaft Wogeno Aargau, 14 Liegenschaften in Aarau, Rheinfelden, Lenzburg, 
Brugg, Baden Wettingen und Olten 
Genossenschaft Hestia Aarau, Wohnliegenschaft 
Genossenschaft Schachenrain Niedergösgen, 2 Wohnliegenschaften 
Genossenschaft Potz Donner Gebenstorf, Wohnliegenschaft 
 
Stiftungen und Private: 
 
Wohn- und Gewerbeliegenschaft Chocolatfabrik Aarau 
Reihenhaussiedlung „I de Linde“ Birmenstorf AG 
Mehrfamilienhaus Muracker, Lenzburg 
Mehrfamilienhaus Schützenmatt, Lenzburg 
Reihenhaussiedlung Maienweg, Seon 
Mehrfamilienhaus Höhleweg, Rombach 
Mehrfamilienhaus Benkenstrasse, Küttigen 
Mehrfamilienhaus Fliederweg, Küttigen 
Wohn- und Gewerbeliegenschaft Poststrasse Lenzburg 
Mehrfamilienhaus Bäumliacker Lenzburg 
Mehrfamilienhaus Freihofweg Aarau 
 
Stockwerkeigentümergemeinschaften: 
 
Lochfabrik Meisterschwanden 
3 Mehrfamilienhäuser Ahornweg, Küttigen 
2 Mehrfamilienhäuser Ahornweg, Rombach 
2 Mehrfamilienhäuser Liebeggerweg, Aarau 
Mehrfamilienhaus Brunnenweg, Turgi 
2 Mehrfamilienhäuser Kirchbergstrasse, Biberstein   
Mehrfamilienhaus Floraweg Turgi 
Mehrfamilienhaus Schafbüchel, Ebnat Kappel (Stockwerkveraltung und Vermietung) 
Terrassensiedlung Bollbergstrasse, Lenzburg 
 
Total der Bewirtschaftung:  ca. 110 Liegenschaften – 610 Mietobjekte 
Versicherungswert: ca. Fr. 270'000'000.- 
 
 
Danke für Ihr Vertrauen 
 
Die Geschäftsleitung dankt allen Aktionär/innen, Darlehensgeber/innen, Auftragge-
ber/innen, dem Verwaltungsrat, den Mietparteien und auch dem Gemiwo-Team für die 
gute Zusammenarbeit und das uns entgegengebrachte Vertrauen. 
Wir freuen uns, wenn Sie persönlich an unserer GV teilnehmen und wir Ihnen einen 
sachkompetenten Einblick in unsere Tätigkeit geben können. 
Gerne begrüsssen wir Sie bei unserem traditionellen Apéro. 
 
Andrea Grolimund     Dieter Hauser 
 
Präsidentin des Verwaltungsrates   Delegierter des Verwaltungsrates 
 
Brugg, im Mai 2011, Ha 


