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1.2

1.2.1

Einleitung
Ausgangslage

Der FC Aarau (FCA) spielt seit 25 Jahren in der héchsten Schweizer Fussball-Liga. Heimstétte
ist das Stadion Brugglifeld, das in die Jahre gekommen ist und den Anspriichen eines mo-
dernen Fussballbetriebs nicht mehr gentigt. Um nicht Gefahr zu laufen, wegen des ungenu-
genden Stadions in eine dem Stadion entsprechende tiefere Spielklasse relegiert zu werden
oder die Spiele kiinftig in einem auswartigen Stadion austragen zu missen, das den Anfor-
derungen der beantragten Lizenz entspricht, muss der FCA mit dem Lizenzgesuch fir die
Saison 2008/09 den Nachweis Uber die Einreichung eines Baugesuches fir den Umbau oder
einen Neubau seines Stadions erbringen.

Nach einem missgliickten Anlauf (Mittellandpark) will nun die Stadt diese Aufgabe angehen,
um eine tragféhige Losung zu erlangen. Hierzu hat sie eine eigene Standortevaluation
durchgefiihrt und eine externe Machbarkeitstiberprifung durchfiihren lassen. Die sich erge-
benden Mdoglichkeiten fur einen Stadionneubau sind in Anhang 1 zusammengestellt. Ge-
mass Daflrhalten der zustandigen Stadtratsdelegation vom 9.2.2007 sollen davon folgende
zwei Losungsanséatze fir ein neues, Super League-taugliches Fussballstadion in Aarau zuhan-
den der geplanten 6ffentlichen Orientierungsveranstaltung aufbereitet werden:
e Torfeld Std (Aarau)

- Stadion mit Mantelnutzungen

- Privates Projekt

- losgel6st von der Projektidee Mittellandpark
e Obermatte (Buchs)

- Stadion ohne Mantelnutzungen

- Stadtisches Projekt

- Ev. Alternativ-Standorte: Brestenegg (Buchs) und Schachen (Aarau)

Bei beiden Losungsanséatzen stellt sich die Frage, wie sich die Organisationsstrukturen fir die
Entwicklungs-, Realisierungs- und Betriebsphase sinnvoll regeln lassen. Dieser Bericht soll den
derzeitigen Stand der diesbeziiglichen Uberlegungen festhalten.

Neben diesen beiden Neubau-Losungsansatzen verbleibt als Rickfallebene (,,Nullvariante*)
das Brugglifeld (Suhr) als nicht Super League-taugliches Fussballstadions. In diesem Bericht
wird darauf nur am Rande einzutreten sein.

Zielsetzung

Auftragsgegenstand

Gegenstand des Auftrages ist ein Fussballstadion mit einer Zuschauerkapazitat von rund
10’000 Platzen fur den Spielbetrieb des FCA in der Super League.

1.2.2 Allgemeine Zielsetzung

Die Stadt Aarau will die Voraussetzungen schaffen, dass der FCA auch in Zukunft in der o-
bersten Fussball-Liga spielen kann. Dazu will sie im Rahmen der aktuellen Bemuhungen fir
ein neues Fussballstadion eine aktive Rolle wahrnehmen.

1.2.3  Zielsetzung fur diesen Bericht

Fur beide Losungsansatze (privates oder stadtisches Projekt) sind zuhanden des Aarauer
Stadtrates erste Uberlegungen zu den Organisationsstrukturen anzustellen. Es ist aufzuzei-
4
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gen, welche Aufgaben bei diesem Prozess zu bewaéltigen sind, welche Rollen sich dabei er-
geben und wie sich die Rollen der Beteiligten sinnvoll regeln lassen. Davon erfasst werden:

e die Tragerschaft

e die Realisierung

» das Stadioneigentum

e der Stadionbetrieb

e das Verhéltnis zur FC Aarau AG

Dabei ist auch aufzuzeigen, welches Engagement der 6ffentlichen Hand beim weiteren Vor-
gehen (Realisierungsprozess, Investition und Betrieb) erforderlich ist.

Vorgehen

Aufgrund der Besprechung Stadt / HRS / Mobimo vom 19.1.2007 wurde ad hoc eine Ar-
beitsgruppe gebildet:
e Vertreter Stadt
- Felix Manz, Buchhofer Barbe AG
- Gérard Jenni, B+R Event AG
e Vertreter HRS
- Paul Somm, HRS
- Urs Burkard, Burkard Meyer Architekten AG
- Z.T. Martin Kull, HRS
e Vertreter FC Aarau AG
- René Herzog, Stadiondelegierter des Verwaltungsrates FCA

Die Arbeitsgruppe traf sich zu folgenden Workshops:

e 24.01.2007
- 02.02.2007
e 22.02.2007

Dieser Bericht basiert auf den Arbeiten dieser Arbeitsgruppe und verarbeitet auch die Zwi-
schenergebnisse der Besprechung Stadtratsdelegation / HRS / Mobimo vom 9.2.2007, an der
das Thema Organisationsstruktur préasentiert und — auf dem dannzumaligen Stand — bespro-
chen werden konnte.
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2.1

2.2

Ubersicht

Berichtaufbau

Die mdglichen Lésungsansatze sind hinsichtlich der Organisationsstruktur zu unterscheiden,
weshalb ihnen eigene Hauptkapitel gewidmet sind:

e Torfeld Stid - Kapitel 3
e Obermatte > Kapitel 4
e Brigglifeld (Nullvariante) - Kapitel 5

FUr jeden Losungsansatz sind bezlglich Organisationsstruktur drei Phasen zu unterscheiden,
in denen sich grundlegend andere Aufgaben stellen und damit auch unterschiedliche Struk-
turen angemessen sind:

e Entwicklungsphase
e Realisierungsphase
e Betriebsphase

Grundsatz

Um dem mangelnden Vertrauen der Bevolkerung entgegen zu wirken, das mit ein Grund fur
die Ablehnung des Projektes Mittellandpark an der Urne gewesen ist, muss bei einem zwei-
ten Anlauf fur ein Stadionprojekt einer transparenten und vertrauensbildenden Struktur be-
sondere Beachtung geschenkt werden.
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3.1

3.2

3.2.1

Torfeld Sud (Privates Projekt)

Projekt

Das Projekt sieht vor, im Ostteil des Gebiets Torfeld Siid ein Fussballstadion mit Mantelnut-
zung zu erstellen.

Die aktuellen Plane der Architekten-Gemeinschaft Torfeld Std finden sich in Anhang 2.

Entwicklungsphase

Aufgaben
In der Entwicklungsphase sind insbesondere folgende Aufgaben zu bewaéltigen:
e Machbarkeit
e Raumplanung (Nutzungs- und Sondernutzungsplanung)
e Schnittstellen Ost-/Westteil
e Projekt in Schritten bis zur Baureife
« Trégerschaft definieren und aufbauen
» Betriebsstrukturen vorbereiten
e Landerwerb
» Sachenrechtliche Strukturen vorbereiten
« Vorbereitung der Realisierungs- und Betriebphase
e Etc.

3.2.2 Projektorganisation

Im Hinblick auf die Besprechung am 9.2.07 wurde ein Vorschlag fur die Projektorganisation
ausgearbeitet. An dieser Besprechung wurde gewiinscht, die Projektorganisation noch wei-
terzuentwickeln und insbesondere fiir den Steuerungsausschuss eine politisch breitere Ab-
stlitzung vorzusehen. Ein entsprechender Vorschlag ist in der Abbildung 1 dargestellt.

Der Steuerungsausschuss sollte 9 bis max. 11 Mitglieder umfassen, die durch den Stadtrat
anzufragen und zu wéhlen sind. Es wird vorgeschlagen, dass Vertreter des seinerzeitigen
Pro-Komitees fur den MittellandPark und Vertreter des seinerzeitigen Gegnerkomitees im
Steuerungsausschuss Einsitz nehmen. Davon sollten je mindestens 1 bzw. 2 Mitglieder auch
im Einwohnerrat vertreten sein.
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Landeigentiimer
Westteil

Landeigentimer
Ostteil

Steuerungsausschuss
D. Scheifele M. Guignard (Vorsitz)
B. Blattner (Stv. Vorsitz)
Vertreter Pro-Komitee MittellandPark
Vertreter Gegnerkomittee MittellandPark

Offentlichkeit /
Nachbarn /
Politik /
Gemeinde / OBG

Gesamtprojektleitung
Arch.-Gem. F. Fuchs Buchhofer Barbe AG

Burkard Meyer / Frei (Vorsitz) F. Manz
U. Burkard, P. Frei (Stv. Vorsitz)

Kanton

Raum- / Nutzungs- / Sondernutzungsplanung
Stadtebau

Umwelt / Verkehr / Erschliessung / Parkierung

Grundlagen

Okonomie / Wirtschaftlichkeit /
Nutzer

Okonomie / Wirtschaftlichkeit /

Architektur / Layout

Architektur / Layout
Tragerschaft Stadion
Sicherheit / Risiko Stadion

Abbildung 1 Projektorganisation Entwicklungsphase Torfeld Stud

Es ist zu beachten, dass die Stadt in der Lage sein muss, nebst den hoheitlichen Aufgaben im
Bereich der Raumplanung auch die stadion-spezifischen Aufgaben (Tragerschaft, Betrieb,
Projektvorgaben etc.) kompetent zu begleiten und teilweise zu fihren.

3.2.3 Budget

Fur die Entwicklungsphase ist vorgesehen, dass die Stadt einen Anteil von CHF 300'000 zu
Ubernehmen hétte. Von den Grundeigentimern wiirde ein Anteil von CHF 600’000 finan-
ziert. Der Einwohnerrat héatte diesem Planungskredit (voraussichtlich Bruttoprinzip) von
CHF 900000 zuzustimmen. Hinzu kommen die Kosten seitens Stadt fir die Projektleitung
und den Aufbau von Stadiontragerschaft (Stadion AG) und Stadion-Betriebgesellschaft, die
sich in einer ersten Phase in der Grossenordnung von CHF 500000 bewegen diirften.

3.2.4 Termine

Fur die raumplanerischen Instrumente kann auf den entsprechenden Vorarbeiten fur den
Mittellandpark aufbaut werden, so dass ein beschleunigtes Vorgehen anzunehmen ist. Die
Festsetzung von Nutzungs- und Sondernutzungsplanung fur das ganze Torfeld Stid wéren
somit noch 2008 denkbar. Parallel dazu muissen der Aufbau der Stadiontragerschaft sowie
die Projektierung des Stadions verlaufen, um moglichst bald die im Stadionreglement * ver-
langte Baueingabe machen zu kénnen. Ob diese zum verlangten Zeitpunkt erfolgen kann
(Lizenzgesuch fur die Saison 2008/2009), steht heute nicht fest.

1 SFL Stadionkatalog der Kategorie A und A-plus, Art. 8 Ubergangsbestimmungen
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3.2.5 Zusammenarbeits-\Vereinbarung

3.3

3.3.1

Gemass Besprechung vom 9.2.07 hat die vorgesehene Projektorganisation bereits informell
ab sofort Gultigkeit (fir die laufenden Arbeiten zur Machbarkeit am Standort Torfeld Sid).
Eine konkrete Vereinbarung wird nach der Offentlichkeitsinformation ausgearbeitet.

Realisierungsphase

Landerwerb, Sachenrechtliches Konzept

Der Landerwerb erfolgt komplett durch HRS oder die Investoren der Mantelnutzungen, so
dass das Stadion keine Landerwerbskosten zu tragen hat. Auf dem Land wird ein Baurecht
(zinslos, 99 Jahre) errichtet. Dieses Baurecht wird fur das Geb&aude in gewdéhnliches Mitei-
gentum aufgeteilt. Die Miteigentimergemeinschaft (MEGem) setzt sich aus vier Nutzern
(Parking, Verkauf, Buro, Stadion) zusammen. In der Abbildung 2 sind die vier Nutzungsberei-
che im Projekt Torfeld Std (Langsschnitt durch Gebaude) schematisch dargestellt.

oG | Buro Stadion
EG Verkauf
uG Parking
Abbildung 2 Nutzungsbereiche der Miteigenttimer Torfeld Sud (Langsschnitt durch Geb&dude, schematisch)

Fur ihre Kernbereiche sind die vier Miteigentlimer je alleine verantwortlich. Fir die gemein-
samen Bereiche (z. B. Zufahrt) ist ein Kostenteiler vorzusehen.

Die Bildung von Stockwerkeigentum ist nicht moglich, da das Stadion keine in sich geschlos-
sene Einheit von Raumen (Art. 712b Abs. 1 ZGB) bildet, welche als Gegenstand des Sonder-
rechts ausgeschieden werden kdnnte, sondern gegen oben offen ist.

Bemerkung: Im Stiden des Haupt-Geb&udes (Parking, Verkauf, Biro, Stadion) ist ein frei ste-
hendes Wohngebaude geplant. Dieses wird nicht in die Miteigentiimergemeinschaft einbe-
zogen. Abhangigkeiten (z.B. Parkierungen) kbnnen mittels Dienstbarkeiten geregelt werden.

3.3.2 Umsetzung

Die Stadioneigentimerin kauft nach der Fertigstellung den schliisselfertigen Stadion-
Miteigentumsteil von der Erstellerin HRS. Dieser Immobilienerwerb untersteht nicht dem 6f-
fentlichen Beschaffungswesen.

3.3.3 Erstellungskosten

Laut HRS belaufen sich die Kosten fir ein Super League-taugliches Stadion mit
10’000 Sitzplatzen auf CHF 36 Mio. In diesen Kosten eingeschlossen ist der Anteil an den
gemeinsamen Anlagen des Gebdudes (Zufahrten, Werkleitungen etc.). Im Falle einer Redi-
mensionierung auf 10'000 Steh- und Sitzplatze im zuléssigen Verhéltnis 1/3 zu 2/3 wiirden
sich die Kosten um rund CHF 3 Mio. auf CHF 33 Mio. verringern.

3.3.4 Finanzierung des Stadions

Die Kosten des Stadions von rund CHF 36 Mio. werden durch folgende Geldgeber getragen:
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Stadt Aarau CHF  17'000'000
Kanton Aargau ? CHF 6'000'000
Ortsbiirgergemeinde Aarau * CHF 6'000'000
Am Stadionbau beteiligte Unternehmer * | CHF 1'000'000
Dritte CHF 6'000'000

Der Anteil der "'Dritten’ konnte sich dabei folgendermassen zusammensetzen:

Fans FCA 1'000 x CHF 1'000 CHF 1'000'000
Gonner FCA 20 x CHF 50’000 CHF 1'000'000
Miteigentimergemeinschaft | Kostenteiler noch bestimmen CHF 4'000'000

Falls der Anteil der "'Dritten™ nicht die gewlnschte Hohe erreichen wirde, musste der Bei-
trag der Stadt Aarau entsprechend erhéht werden.

3.3.5 Stadioneigentimerin

Vor Projektierungsbeginn wird eine "'Stadion Aarau AG™ gegriindet, welche die zukinftige
Stadioneigentiimerin sein wird. Die ''Stadion Aarau AG" besteht aus den finf Partnern
Stadt, Kanton, Ortsbirgergemeinde, am Bau beteiligte Unternehmer und Dritte. Jeder Part-
ner ist im Verwaltungsrat mit mindestens einem Reprasentanten vertreten.

Bei der Grindung der 'Stadion Aarau AG™ wird diese nur minimal kapitalisiert
(CHF 100'000). Bis zur Fertigstellung des Stadions wird das Aktienkapital bis auf die Zielgros-
se erhoht. Dabei sind fur die End-Kapitalisierung verschiedene Varianten denkbar, wie dies
(nicht abschliessend) in Abbildung 3 dargestellt ist.

Modell 1 Modell 2 Modell n
Aktiengesellschaft Aktiengesellschaft Aktiengesellschaft
AK=36 Mio. AK=19 Mio. AK=7 Mio.

17 Mio. Stadt 6 Mio. Stadt

6 Mio. Kanton

6 Mio. OBG 6 Mio. OBG

1 Mio. Unternehmer 1 Mio. Unternehmer 1 Mio. Unternehmer
6 Mio. Dritte 6 Mio. Dritte 6 Mio. Dritte

0 Mio. Subventionen 17 Mio. Subventionen 29 Mio. Subventionen

Abbildung 3 Modelle fur die Stadion AG

Um die Interessen der Beteiligten optimal abzudecken, kénnen innerhalb des erforderlichen
Gesamtkapitals das Aktienkapital, allfélliges Partizipationsscheinkapital und die Subventionen
bzw. zinslose, nicht rlickzahlbare Darlehen variiert werden. Im weiteren konnen bei Aktien
Kapital- und Stimmrechtsanteile bis zu einem gewissen Grad entkoppelt werden, um — je
nach politischer Absicht — entweder der ¢ffentlichen Hand die Stimmen-Mehrheit oder die

2 gemass RRB vom 29.6.06
3 Anteil aus dem Verkaufserls des Briigglifeld als Wohnbauland

4 3% des mit dem Stadion erzielten Umsatzes
10
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Stimmen-Minderheit zu verschaffen. Im weiteren werden auch noch rechtliche und steuerli-
che Gesichtspunkte zu berticksichtigen sein. So oder so liegt der Kapitalanteil der offentli-
chen Hand Uber 50%, so dass — z.B. bei Umbauten — das 6ffentliche Beschaffungswesen
angewendet werden muss.

3.4 Betriebsphase

3.4.1 Ubersicht

Ziel ist es, eine schlanke und transparente Organisationsstruktur zu erreichen, die fur die
Tragerschaft risikominimiert ist.

Der nachfolgende Vorschlag basiert auf der Organisationsstruktur fiir das neue Fussballstadi-
on in St. Gallen und weicht entscheidend von den bisherigen Organisationsmodellen der
MittellandPark AG ab. Eine zentrale Rolle dieser neu vorgeschlagenen Struktur (siehe
Abbildung 4) bildet die zu griindende Betriebsgesellschaft.

Stadioneigentiimerin

Betriebsgesellschaft
im Eigentum von
Stadioneigentimerin und FCA

FCA

Abbildung 4 Organisationsstruktur

Die Investition in ein neues Stadion macht — auch aus Sicht der 6ffentlichen Hand — nur dann
Sinn, wenn es damit auch wirklich gelingt, dem FCA optimale wirtschaftliche Voraussetzun-
gen fur die Teilnahme an der Super League zu bieten. Andernfalls wirde der FCA innert kur-
zer Zeit in die Challenge League absteigen, wofur kein neues Stadion der Kategorie A oder
A-plus erforderlich wére, sondern ein saniertes Brigglifeld ausreichen wiirde..

Die Organisationsstruktur soll darum so gewahlt werden, dass mdglichst viele Mittel gene-
riert und dem FCA zur Verfigung gestellt werden kénnen (Bottom up-Ansatz). Mit dieser
Perspektive und entsprechenden Anreizen sollen und kdénnen die Interessen aller Beteiligten
gleich gerichtet werden.

Weil das Stadion fir die Zwecke des FCA erstellt wird, ist es logischerweise mit dessen
Schicksal verkniupft. Der wirtschaftliche Erfolg eines neuen Stadions kann damit nicht risiko-
los sondern nur risikominimiert sein. Mit dem vorgeschlagenen Ansatz wird aber immerhin
gewadbhrleistet, dass mit den vorhandenen Mittel zuerst die Aufwéande aus dem Stadionbe-
trieb gedeckt werden kdnnen.

3.4.2 Direktbeteiligte

FC Aarau AG (FCA)

Die Hauptaufgabe des FC Aarau AG ist, eine konkurrenzfahige Mannschaft fiir die Super
League zu stellen, die am durch die Betriebsgesellschaft organisierten Spielbetrieb teilnimmt.
Der FC Aarau finanziert durch die Uberschiisse der Betriebsgesellschaft und der selbst gene-
rierten Einnahmen (v. a. Trikotwerbung, Gonner, Fernsehrechte) die Mannschaft (inkl.
Nachwuchsférderung).

11
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Die Beziehungen des FCA zur Betriebsgesellschaft sowie dessen wichtigste Einnahmen und
Ausgaben sind in der Abbildung 5 dargestellt.

Betriebsgesellschaft

Mannschaft Uberschiisse

Trikotwerbung
<+——— GOnner

t Fernsehrechte

Kosten Mannschaft

FCA

Abbildung 5 Beziehungen und Aufgaben der FC Aarau AG (FCA)

Stadionbetreiberin (Betriebsgesellschaft)

Die Betriebsgesellschaft hat die folgenden Hauptaufgaben wahrzunehmen:
» Stadionbetrieb im Auftrag der Stadioneigentiimerin

e Organisation und Durchfiihrung des Spielbetriebs

e Generierung von Einnahmen (Ticketerlos, Catering, Stadionwerbung etc.)
e Abgeltung der Stadioneigentimerin

 Erwirtschaftung Uberschsse fur die teilweise Finanzierung des FCA

Die Beziehungen der Betriebsgesellschaft zum FCA und der Stadioneigentiimerin sowie die
wichtigste Einnahmen und Ausgaben sind in der Abbildung 6 dargestellt.

Stadioneigentumerin
A

Auftrag Ticketerlos FCA

Abgeltung

Gastronomie
Betriebsgesellschaft S Stadionwerbung
Naming Rights
Mannschaft | | Uberschisse

v Stadionbetrieb
(inkl. Spielbetrieb)
FCA

Abbildung 6 Beziehungen und Aufgaben der Betriebsgesellschaft

Fur die Betriebsgesellschaft sind grundsatzlich drei verschiedene Organisationsformen denk-
bar (siehe auch Abbildung 7):
1) FCA ist zu 100% Trager der Betriebsgesellschaft

2) FCA und Stadion AG sind zu gleichen Teilen an der Betriebsgesellschaft beteiligt. Al-
lenfalls sind Dritte als Minderheitsbeteilung denkbar.

3) Die Stadion AG ist zu 100% Trager der Betriebsgesellschaft
12
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1) 2) 3)

FCA
>40%

FCA Stadion AG

100% Stadion AG 100%
>40%

Dritte
<20%

Abbildung 7 Organisationsvarianten flr die Betriebsgesellschaft

Die drei Organisationsvarianten weisen unterschiedliche Vor- und Nachteile auf:

1) Es besteht die Gefahr, dass die Betriebsgesellschaft zu stark auf die Interessen des
des FCA (Alimentierung des FCA) ausgerichtet wird und damit die Werterhaltung des
Stadions langfristig gefahrdet sein kdnnte.

2) Die Alimentierung des FCA und die langfristige Werterhaltung des Stadions werden
als gleichwertige Ziele angemessen berucksichtigt.

3) Es besteht die Gefahr, dass die Betriebsgesellschaft v.a. auf die Werterhaltung des
Stadions ausgerichtet ist und so die Alimentierung des FCA gefahrdet sein kdnnte.

Aufgrund der besten Erfolgsaussichten wird die partnerschaftliche Variante mit FCA und
Stadion AG (und evtl. Dritte, z.B. Caterer) fur die Betriebsgesellschaft vorgeschlagen.

Nach Mdglichkeit sollte vermieden werden, dass die Betriebsgesellschaft das ¢ffentliche Per-
sonalrecht anwenden muss, was den wirtschaftlichen Spielraum stark einschranken wiurde.

Stadioneigentimerin (Stadion Aarau AG)

Die Stadion Aarau AG ist flr Unterhalts- und Reparaturarbeiten verantwortlich und sichert
damit die langfristige Werterhaltung des Stadions. Sie erhalt dafiir eine kostendeckende Ab-
geltung von der Betriebsgesellschaft. Aufgrund der Ergebnisse der Planerfolgsrechnung (vgl.
Kap. 3.4.3) soll auf eine Abschreibung (Amortisation) verzichtet werden. In der Konsequenz
ergibt sich, dass Ersatzinvestitionen nach Erreichen der wirtschaftlichen Lebensdauer (z.B. 30
Jahre) nur unter Einschuss neuer Mittel moglich sind, wie dies bei Objekten der offentlichen
Hand ublich ist.

Die Organisation der Stadion Aarau AG wird im Kap. 3.3.4 erlautert. Die Beziehungen der
Stadion Aarau AG zur Betriebsgesellschaft und zum FCA sind in der Abbildung 8 dargestellt.

Xv Abschreibung
Reserve 4—[IStadioneigentiimerin \

Unterhalt- und Reparaturen

Abgeltung Auftrag

Betriebsgesellschaft

Abbildung 8 Beziehungen und Aufgaben der Stadioneigentiimerin
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3.4.3 Planerfolgsrechnung

Methodik

In Anhang 3 ist die Planerfolgsrechnung fir die beiden Szenarien Super League und Chal-
lenge League (mit Ziel Wiederaufstieg) abgebildet. Sie gliedert sich in folgende vier Teile:

< einen Investitionsteil (als Grundlage) [blau]

« Die Planerfolgsrechnung der Stadioneigenttimerin [schwarz]
< Die Planerfolgsrechnung der Stadionbetreiberin [griin]

« Die Planerfolgsrechnung der FC Aarau AG [rot]

Samtliche gelb hinterlegten Felder sind Eingabefelder. D.h. fir all diese Werte mussten An-
nahmen getroffen werden. Daftir konnte im Kreis der Beteiligten auf einen grossen Erfah-
rungsschatz und einige konkrete Bespiele abgestellt werden. Dennoch geben die einzelnen
Annahmen, aber auch die Resultate nur den aktuellen Stand der Erkenntnis wieder und mis-
sen im Verlauf der weiteren Projektentwicklung laufend tberprift und ggf. auch angepasst
werden. Vorbehalten bleibt auch die Uberpriifung und Optimierung aus steuerlicher Optik.

Aufgrund der gewéhlten Organisationsstruktur fur die Betriebsphase (vgl. Kap. 3.4.1) kann
der wirtschaftliche Erfolg primar anhand folgender zwei Parameter beurteilt werden:

e Hohe der Zuweisung von der Betriebsgesellschaft an die FC Aarau AG
* Reinergebnis der FC Aarau AG

Basisvariante

Es wird vorgeschlagen, von folgenden Basiswerten auszugehen:

e Investition CHF 36 Mio.

» Keine Amortisation

e Durchschnittliche Zuschauerzahl 6'000 (zahlende Zuschauer pro Spiel)
Somit resultieren folgende Erfolgsindikatoren (vgl. Anhang 3):

e Szenario Super League:

- Zuweisung von der Betriebsgesellschaft an die FC Aarau AG: + CHF 3.9 Mio.
- Reinergebnis der FC Aarau AG: - CHF 0.3 Mio. (Verlust)

e Szenario Challenge League (mit Ziel Wiederaufstieg):

- Zuweisung von der Betriebsgesellschaft an die FC Aarau AG: + CHF 0.4 Mio.

- Reinergebnis der FC Aarau AG: - CHF 2.5 Mio. (Verlust)
Kommentar: Das Szenario Super League kann angesichts der getroffenen Annahmen als
(nahezu) erfolgreich bezeichnet werden. Hingegen weist das Szenario Challenge League (mit

Ziel Wiederaufstiege) ein strukturelles Problem auf, weil sich die Aufwéande nicht im gleichen
Mass reduzieren lassen wie die Einnahmen fallen.

Amortisation

Mit Amortisation durch die Stadioneigentimerin wuirde sich schliesslich der Verlust in den
Kassen der FC Aarau AG um rund CHF 1 Mio. (Abschreibungssatz 3% auf der massgebli-
chen Investitionssumme von CHF 35 Mio.) erhéhen und ware fur diesen nicht mehr tragbar.
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Zuschauerzahl

Einen grossen Einfluss auf den wirtschaftlichen Erfolg hat die durchschnittliche Zuschauer-
zahl (direkt beziglich Ticketing und Catering sowie indirekt betreffend Marketing).

Die durchschnittliche Zuschauerzahl des FC Aarau in den letzten 5 Jahren im Stadion Briiggli-
feld in der Super League betragt 4'700 (vgl. Abbildung 9 und Abbildung 10).

14'000
12'000
Mittelw erte /
5 10'000 /
g ittel t /
% 8'000 Mittelwerte
%) +25%
=]
N I}
= 6000 -
a
N
& 4000 -
2'000 Mittelwerte
2001-2006
O T T T T T T T T T T
1 2 3 4 5 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17
Heimspiele
Abbildung 9 Zuschauerzahlen FCA Bruigglifeld Super League
Jahresdurchschnitt Mittel
2001/2 2002/3 2003/4 2004/5 2005/6 2001-6
4’246 4°225 5’379 5’091 4’635 4700
Abbildung 10 Zuschauerzahlen FCA Bruigglifeld Super League

Bei Variation der Zuschauerzahl ergeben sich folgende Erfolgsgrdssen:

Szenario Super League Challenge League

durchschnittliche 5’000 6’000 7°000 2’500

Zuschauerzahl

Zuweisung Betriebs-| + CHF 3.3 + CHF 3.9 Mio. + CHF 4.6 + CHF 0.4 Mio.

gesellschaft an FCA Mio. Mio.

Reinergebnis FCA - CHF 0.9 Mio. | - CHF 0.3 Mio. + CHF 0.3 - CHF 2.5 Mio.
(Verlust) (Verlust) Mio. (Gewinn) (Verlust)
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4  Obermatte (Stadtisches Projekt)

4.1 Projekt
Stand: Machbarkeitstberprufung (vgl. Anhang 4).

4.2 Entwicklungsphase

4.2.1

In der Entwicklungsphase sind insbesondere folgende Aufgaben zu bewaltigen:

Aufgaben

Machbarkeit

Raumplanung (Richtplanung und allféllig ndtige Sondernutzungsplanungen)
Projekt in Schritten bis zur Baureife (inkl. Erschliessung)

Einbinden der politischen Behdrden der Standortgemeinde Buchs
Tragerschaft definieren und aufbauen

Betriebsstrukturen vorbereiten

Landerwerb

Vorbereitung der Realisierungs- und Betriebsphase

Etc.

4.2.2 Projektorganisation

Der Steuerungsausschuss und die Gesamtprojektleitung sind rein stadtisch. Mit den Gemein-
den Buchs und Rohr ist eng zusammenzuarbeiten, da die Realisierbarkeit des Stadions von
der Zustimmung der Ortsbirgergemeinde Rohr (Landbesitzer) und der Einwohnergemeinde
Buchs (Standortgemeinde, Richtplanfestsetzung und Baubewilligung) abhéngt. Bei der erfor-

derlichen Richtplan&nderung ist zudem eng mit dem BVU zusammenzuarbeiten.

Voraussichtlich sind folgende Teilprojekte zu bilden:

Tragerschaft: Aufbau der Stadion AG

Betrieb: definiert die Anforderungen

Planung: fuhrt Machbarkeit und Submissionsvorbereitung
Landerwerb: Regelung mit OBG Rohr

Raumplanung: Eintrag Stadion (anstelle Torfeld Stid)
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Stadt
St h Gemeinden / Offentlichkeit /
euerungsausscnuss Nachbarn / Politik / OBG
Gesamtprojektleitung Kanton

Planung

Raumplanung

Landerwerb

Tragerschaft

Betrieb FCA SFL

Abbildung 2 Projektorganisation Entwicklungsphase Obermatte

4.2.3 Budget

Fur die erste Planungsphase hat die Stadt Aarau flr die vorstehend bezeichneten Aufgaben
einen ersten Projektierungskredit in der Gréssenordnung von 4 bis 5 Millionen Franken zu
sprechen. Dem haben der Einwohnerrat und die Stimmburgerschaft zuzustimmen.

4.2.4 Termine

4.3

4.3.1

Da es sich um die Entwicklung eines neuen Standortes handelt, sind die erforderlichen
Grundlagen und die raumplanerischen Instrumente mit dem entsprechenden Zeitbedarf von
Grund auf zu erarbeiten. Bis zur Einreichung eines Baugesuchs muss zudem auf dem Weg
des offentlichen Beschaffungswesens (Konkurrenzverfahren, Wettbewerb) ein Projekt ge-
funden und bearbeitet werden. Dies dirfte mindestens bis 2010 dauern, womit der im Sta-
dionreglement ! verlangte Zeitpunkt (Lizenzgesuch fir die Saison 2008/2009) auf jeden Fall
klar verpasst wirde.

Realisierungsphase

Landerwerb, Sachenrechtliches Konzept

Das Grundeigentum auf der Obermatte teilen sich z. Zt. die Ortsbirgergemeinde Rohr (65%0)
und die Einwohnergemeinde Aarau (35%).

Betreffend dem Landerwerb sind mindestens drei Varianten méglich:

1) Die Stadt Aarau (Einwohnergemeinde) erwirbt den Anteil des Baulandes, welcher der
Ortsburgergemeinde Rohr gehdrt. Es wird ein zinsloses Baurecht z.H. der Stadion AG
errichtet. °

5 Selbstverstandlich konnte auch die OBG Aarau das Land fiir das Stadion erwerben und diesem als zinsloses
Baurecht zur Verfigung stellen.
17
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2) Die Ortsburgergemeinde Rohr und die Einwohnergemeinde Aarau bleiben Land-
eigentimer und gewdahren der Stadion AG ein Baurecht. Es wére zu kléren, wie weit
die Stadion AG einen Baurechtszins entrichten muss.

3) Die Stadion AG erwirbt das Bauland von der Ortsbiirgergemeinde Rohr und der Ein-
wohnergemeinde Aarau.

4.3.2 Umsetzung

Es handelt sich um ein 6ffentliches Bauvorhaben, das im Rahmen des 6ffentlichen Beschaf-
fungswesens abzuwickeln ist. Analog zu &hnlichen Vorhaben (z.B. Stadion Letzigrund, ZU-
rich) kénnte auch hier der Weg mittels eines zweistufigen Gesamtplanungs-Studienauftrages
mit anschliessender Generalunternehmersubmission gewahlt werden. Planungs- und Bauherr
ist die Stadt Aarau oder die zu griindende Stadioneingentums-Gesellschaft (vgl. Kap. 0).

4.3.3 Erstellungskosten

Gemass Machbarkeitstiberprifung ist fir ein Stadion der Kategorie A+ mit 10'000 Sitzplat-
zen erfahrungsgemass von Kosten pro Sitzplatz von rund CHF 4'000 und somit von Erstel-
lungskosten in der Grossenordnung von rund CHF 40 Mio. auszugehen, sofern keine exter-
nen Kosten (z.B. fir Medien- und Verkehrserschliessung) angerechnet werden (mussen).

Kategorie A: Das Sparpotenzial gegentber Kategorie A+ liegt in der Grdssenordnung von
etwa CHF 2.5 Mio. bis maximal CHF 3.5 Mio., wobei die Verkleinerung der Triblne am meis-
ten ins Gewicht fallt.

Ein Fussballstadion ohne Mantelnutzung weist gegentber einem Stadion mit Mantelnutzung
prinzipbedingt hohere Erstellungskosten auf, da keine Synergien genutzt werden kénnen.
4.3.4  Finanzierung des Stadions

Die Kosten des Stadions von rund CHF 40 Mio. (exkl. Landerwerb und Erschliessung) bzw.
CHF 42 Mio. (mit Landerwerb, ohne Erschliessung) werden durch folgende Geldgeber ge-

tragen:
Stadt Aarau
- ohne Landerwerb CHF  26'000'000
- mit Landerwerb (CHF  28'000'000)
Kanton Aargau 2 CHF 6'000'000
Ortsbiirgergemeinde Aarau * CHF 6'000'000
Dritte CHF 2'000'000

Der Anteil der "'Dritten" konnte sich dabei folgendermassen zusammensetzen:

Fans FCA 1'000 x CHF 1'000 CHF 1'000'000
Gonner FCA 20 x CHF 50'000 CHF 1'000'000

Falls der Anteil der "'Dritten’ nicht die gewiinschte Hohe erreichen wiirde, misste der Bei-
trag der Stadt Aarau entsprechend erhdht werden.
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4.3.5 Stadioneigentimerin

4.4

4.4.1

Vor Projektierungsbeginn wird eine ''Stadion Aarau AG'" gegriindet, welche die zukiinftige
Stadioneigentiimerin sein wird. Die "'Stadion Aarau AG"" besteht aus den vier Partnern Stadt,
Kanton, Ortsbirgergemeinde und Dritte. Jeder Partner ist im Verwaltungsrat mit mindestens
einem Représentanten vertreten.

Die Mehrheit der **Stadion Aarau AG™ liegt bei der 6ffentlichen Hand. Sowohl die Erstellung
des Stadions sowie spatere Umbauten unterstehen dem 6ffentlichen Beschaffungswesen.

Betriebsphase

Ubersicht

Bezlglich der Betriebsphase besteht zwischen dem Projekt Torfeld Sud (siehe Kapitel 3.4.1
und 3.4.2) und dem rein stadtischen Projekt Obermatte kein grundsatzlicher Unterschied.
Allerdings wirken sich die unterschiedlichen Investitionskosten auf die betriebswirtschaftli-
chen Kennzahlen und die Planerfolgsrechnung aus (vgl. Kap. 4.4.2).

4.4.2 Planerfolgsrechnung

Methodik
Vgl. Ausfiihrungen im gleich lautenden Absatz in Kap. 3.4.3.

Basisvariante

Vgl. Anhang 5.

Es wird vorgeschlagen, von folgenden Basiswerten auszugehen:

e Investition CHF 42 Mio.

* Keine Amortisation

e Durchschnittliche Zuschauerzahl 6'000 (zahlende Zuschauer pro Spiel)
Somit resultieren folgende Erfolgsindikatoren:

e Szenario Super League:

- Zuweisung von der Betriebsgesellschaft an die FC Aarau AG: + CHF 3.9 Mio.
- Reinergebnis der FC Aarau AG: - CHF 0.3 Mio. (Verlust)

e Szenario Challenge League (mit Ziel Wiederaufstieg):

- Zuweisung von der Betriebsgesellschaft an die FC Aarau AG: + CHF 0.4 Mio.

- Reinergebnis der FC Aarau AG: - CHF 2.6 Mio. (Verlust)
Kommentar: Das Szenario Super League kann angesichts der getroffenen Annahmen als
(nahezu) erfolgreich bezeichnet werden. Hingegen weist das Szenario Challenge League (mit

Ziel Wiederaufstieg) ein strukturelles Problem auf, weil sich die Aufwéande nicht im gleichen
Mass reduzieren lassen wie die Einnahmen fallen.

Amortisation

Mit Amortisation durch die Stadioneigentiimerin wirde sich schliesslich der Verlust in den
Kassen der FC Aarau AG um rund CHF 1.2 Mio. (Abschreibungssatz 3% auf der massgebli-
chen Investitionssumme von CHF 40 Mio.) erhdhen und waére fir diesen nicht mehr tragbar.
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Zuschauerzahl

Vgl. auch grundsatzliche Ausfiihrungen im gleich lautenden Absatz in Kap. 3.4.3.

Bei Variation der Zuschauerzahl ergeben sich folgende Erfolgsgrdssen:

Szenario Super League Challenge League

durchschnittliche 5’000 6’000 7°000 2’500

Zuschauerzahl

Zuweisung Betriebs-| + CHF 3.3 + CHF 3.9 Mio. + CHF 4.5 + CHF 0.4 Mio.

gesellschaft an FCA Mio. Mio.

Reinergebnis FCA - CHF 0.9 Mio. | - CHF 0.3 Mio. + CHF 0.3 - CHF 2.6 Mio.
(Verlust) (Verlust) Mio. (Gewinn) (Verlust)

Brugglifeld (Nullvariante)

Der Vollstandigkeit halber soll im Rahmen dieses Berichtes auch kurz auf die Nullvariante
Brigglifeld eingetreten werden. Dabei ist zu beachten, dass diese Variante mangels Super
League-Tauglichkeit nicht direkt mit den beiden Ldsungsvarianten Torfeld Sid oder Ober-
matte verglichen werden kann.

Aufgrund des heutigen Wissensstandes ist davon auszugehen, dass im Falle eines Verbleibs
des Spielbetriebs der 1. Mannschaft des FCA auf dem Briigglifeld die bestehenden Organisa-
tionsstrukturen (Betriebsphase) beibehalten werden.
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Folgerungen und Empfehlungen

Damit der FC Aarau nicht wegen dem Stadion die Zugehdrigkeit zur Super League ver-
liert, bendtigt er ein den Vorschriften entsprechendes Stadion, was mit dem heutigen
Stadion Brigglifeld nicht gewéhrleistet ist.

Der von der Swiss Football League festgelegte Zeitpunkt, in dem (entweder ein Super
League taugliches Stadion oder mindestens) ein eingereichtes Baugesuch nachgewiesen
werden muss liegt im Friihling 2008 und kann — wenn Uberhaupt — nur mit dem Projekt
Torfeld Std eingehalten werden. Beim Projekt Obermatte dirfte eine Baueingabe erst
2010 mdglich sein.

Voraussichtlich belduft sich der Anteil der Stadt Aarau an der Finanzierung des Stadion-
neubaus beim Projekt Torfeld Std auf rund CHF 17 Mio. und beim Projekt Obermatte auf
rund CHF 28 Mio.

Die zu wéahlenden Organisationsstrukturen unterscheiden sich in den drei Phasen Entwick-
lung, Realisierung und Betrieb.

FUr beide untersuchten Standorte Torfeld Siid und Obermatte konnte fur die Betriebspha-
se eine Organisationsstruktur gestaltet werden, welche die Risiken fur die 6ffentliche
Hand soweit als moglich begrenzt, indem die wesentlichen Einahmen aus dem Spielbe-
trieb in eine Betriebsgesellschaft fliessen, aus der die entsprechenden Aufwande fiir den
Stadionbetrieb gedeckt werden kénnen, bevor die FC Aarau AG mit den Uberschiissen a-
limentiert wird.

Diese Betriebsgesellschaft ist eine gemeinsame Tochtergesellschaft der Stadioneigentiime-
rin und der FC Aarau AG und verbindet damit deren grundséatzlich unterschiedlichen Inte-
ressen.

FUr die Betriebsgesellschaft, die Stadioneigentiimerin und damit fur die 6ffentliche Hand
verbleibt jedoch das Grundrisiko, ob der FC Aarau die sportliche Zugehdrigkeit zur hdchs-
ten Schweizer Fussball-Liga beibehalten bzw. — im Falle eines Abstiegs — wieder erlangen
kann. Denn wie die durchgefuhrten Planerfolgsrechnungen zeigen, lassen sich die Be-
triebskosten von Stadionneubau und FC Aarau AG nur in der Super League decken.

Falls das Vertrauen daflr fehlt, dass der FC Aarau mittel- und langfristig in der Super Lea-
gue spielen wird, ware auf einen Stadionneubau gem. Kategorie A zu verzichten und
dem FCA stattdessen ein Stadion der Kategorie B zur Verfiigung zu stellen (Brugglifeld)
und gleichzeitig die Verantwortung fir den Ausschluss des FCA von der Super League zu
Ubernehmen.

Wenn die laufenden Kosten von Betriebsgesellschaft und FC Aarau AG gedeckt werden
sollen, muss auch in der Super League auf Amortisationen verzichtet werden, womit Er-
satzinvestitionen nach Erreichen der wirtschaftlichen Lebensdauer (z.B. 30 Jahre) nur un-
ter Einschuss neuer Mittel moglich sind.

Beim Projekt Torfeld Std tbernimmt HRS wesentliche Teile der Projektentwicklung. Be-
zuglich Aufbau der Stadioneigentumsgesellschaft und der Betriebsgesellschaft liegt die
Verantwortung aber bei der Stadt Aarau.

Beim Projekt Obermatte kommt die Stadt Aarau gar nicht umhin, in allen Phasen und
Teilprojekten die Prozess-bestimmende Rolle zu Gibernehmen.
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Fussballstadion Aarau: 2007-02-26

Stand 28.02.2007

Anhang 3: Planerfolgsrechnung Torfeld Sud

Super League

\
Investition Eingabefelder CHF Eingabefelder CHF
Anlagekosten \ | -36'000'000.00 [ | -36'000'000.00
Landerwerb (inkl. Altlastensanierung) Flache 35'000 0.00 35'000 0.00
Landpreis pro m2 zul. Stadion (Mantelnutzungen) 0.00 0.00
Erschliessung 0.00 0.00 0.00 0.00
Stadion Bau und Ausriistung 36'000'000.00 -36'000'000.00 36'000'000.00 -36'000'000.00
Parkierung Anz. PP furs Stadion 0 0.00 0 0.00
Kosten pro Parkplatz 0.00 0.00
Finanzierung \ | 36'000'000.00| [ | 36'000'000.00
Beitrage Kanton 6'000'000.00 6'000'000.00 6'000'000.00 6'000'000.00
EWG Aarau 17'000'000.00  17'000'000.00 17'000'000.00  17'000'000.00
OBG Aarau 6'000'000.00 6'000'000.00 6'000'000.00 6'000'000.00
Am Stadionbau beteiligte Unternehmen: Umsatz \ 36‘000‘000.00\ 1'080'000.00 \ 36'000'000.00 1'080'000.00
3% 3%
FCA 0.00 0.00 0.00 0.00
Dritte 5'920'000.00 5'920'000.00 5'920'000.00 5'920'000.00
Naming Rights 0.00 0.00 0.00 0.00
Verzinsliches Kapital 0.00 0.00 0.00 0.00
Finanzierungsliicke 0.00 0.00
Stadioneigentiimerin Es findet keine Abschreibung statt -> Ersatzinvestition ungedeckt!
Ertrag \ 560'000.00 560'000.00
Abgeltung von Betriebsgesellschaft Minimalmiete (deckt Aufwand der Stadioneigentiimerin 560'000.00 560'000.00
Aufwand -460'000.00 -460'000.00
URE massgebliche Investitionssumme 36'000'000.00 -360'000.00 36'000'000.00 -360'000.00
URE-Aufwand 1% 1%
Personalaufwand Mitarbeiterzahl 0.0 0.00 0.0 0.00
2 Mitarbeiterkosten 120'000.00 120'000.00
Versicherungs- u. Abgabenaufwand Sach- und Haftpflichtversicherung 50'000.00 -50'000.00 50'000.00 -50'000.00
Verwaltungsaufwand 50'000.00 -50'000.00 50'000.00 -50'000.00
Ubriger Betriebsaufwand / Reserve 0.00 0.00 0.00 0.00
EBITDA 100'000.00 100'000.00
Finanzierungsaufwand verzinsliches Kapital 0.00 0.00 0.00 0.00
Zinssatz 4% 4%
Abschreibungen massgebliche Investitionssumme \ 36'000‘000.00\ 0.00 \ 36'000'000.00 0.00
Abschreibungssatz (auf Investiton) 0% 0%
EBIT | [ 100'000.00 [ | 100'000.00
Ausserordentliche Vorgénge Zuweisung an Reserven 100'000.00 -100'000.00 100'000.00 -100'000.00
Steuern 0.00 0.00 0.00 0.00)
Reinergebnis 0.00] 0.00]
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Fussballstadion Aarau: 2007-02-26 Stand 28.02.2007
Betriebsgesellschaft Super League
\
Ertrag | 6'170'000.00 [ | 1'945'625.00
Ticketerlds FCA Anz. Spiele 20 3'600'000.00 17 850'000.00
@ Anz. Zuschauer (Tix) pro Spiel (inkl. Logen) 6'000 2'500
o Ticketpreis 30.00 20.00
Drittveranstaltungen Anz. Veranstaltungen 5 100'000.00 5 100'000.00
Nettoertrag pro Veranstaltung 20'000.00 20'000.00
Logenvermietung Anz. Logen 10 800'000.00 10 400'000.00
Jahresmiete pro Loge (exkl. Tickets/PP/Gastro) 80'000.00 40'000.00
Gastronomie-Pacht Anzahl Zuschauer pro Jahr | 120000/ 270'000.00/ | | 42'500 95'625.00
Umsatz pro Zuschauer 15.00 15.00
Umsatzabgabe Caterer 15% 15%
Getrankelieferant pauschal 150'000.00 150'000.00 50'000.00 50'000.00
Stadionwerbung pauschal (innen und aussen) 1'000'000.00 1'000'000.00 350'000.00 350'000.00
Namingrights pauschal 250'000.00 250'000.00 100'000.00 100'000.00
Aufwand -2'015'000.00 -1'495'000.00
Minimalmiete (deckt Aufwand der : ,
Abgeltung an Stadioneigentiimerin Stadioneigentiimerin) ~560'000.00 ~560'000.00
Direkter Veranstaltungsaufwand pro Drittveranstaltung (exkl. FCA-Spiele) 0.00 0.00 0.00 0.00
Personalaufwand Mitarbeiterzahl 4.0 -480'000.00 3.0 -360'000.00
o Mitarbeiterkosten 120'000.00 120'000.00
Sicherheit / Funktionare 300'000.00 -300'000.00 150'000.00 -150'000.00
Ver- und Entsorgung 250'000.00 -250'000.00 125'000.00 -125'000.00
Reinigung 150'000.00 -150'000.00 75'000.00 -75'000.00
Raumaufwand (extern) Miete inkl. NK+Reinigung 0.00 0.00 0.00 0.00
Fahrzeugaufwand eigener Fuhrpark 25'000.00 -25'000.00 25'000.00 -25'000.00
Versicherungs- u. Abgabenaufwand Sach- und Haftpflichtversicherung 50'000.00 -50'000.00 50'000.00 -50'000.00
Verwaltungsaufwand 75'000.00 -75'000.00 75'000.00 -75'000.00
Werbeaufwand 25'000.00 -25'000.00 25'000.00 -25'000.00
Ubriger Betriebsaufwand 100'000.00 -100'000.00 50'000.00 -50'000.00
EBITDA 4'155'000.00 450'625.00
Finanzierungsaufwand verzinsliches Kapital 0.00 0.00 0.00 0.00
Zinssatz 4% 4%
Abschreibungen massgebliche Investitionssumme | 36'000'000.00 0.00] | | 36'000000.00 0.00
Abschreibungssatz (auf Investiton) 0% 0%
EBIT } } 4'155'000.00 } 450'625.00
]
Ausserordentliche Vorgéange Zuweisung an Reserve 100'000.00 -100'000.00 20'000.00 -20'000.00
Zuweisung an FC Aarau AG | 3947'250.00| -3'947'250.00] [ | 428'093.75 -428'093.75
EBIT-Anteil 95% 95%
Steuern 0.00 0.00 0.00 0.00
Reinergebnis 107'750.00 \ | 2'531.25
EC Aarau AG Super League
Ertrag 7'127'250.00 1'178'093.75
Zuweisung von Betriebsgesellschaft 3'947'250.00 428'093.75
GoOnnerbeitrage exkl. Logenmiete 1'300'000.00 1'300'000.00 450'000.00 450'000.00
Marketing exkl. Stadionwerbung 980'000.00 980'000.00 300'000.00 300'000.00
Diverse Ertrage exkl. Gastronomie 900'000.00 900'000.00 0.00 0.00
Erldsminderung Mehrwertsteuer ‘ 0.00‘ 0.00 ‘ 0.00 0.00
/7
Aufwand \ | -7270'000.00] [ | -3'635'000.00
Personalaufwand Mitarbeiterzahl 2.0 -280'000.00 1.0 -140'000.00
o Mitarbeiterkosten 140'000.00 140'000.00
Gehalter / Spesen 1. Mannschaft 5'300'000.00  -5'300'000.00 2'650'000.00  -2'650'000.00
Weitere Kosten 1. Mannschaft 300'000.00 -300'000.00 150'000.00 -150'000.00
Transferaufwand 300'000.00 -300'000.00 150'000.00 -150'000.00
Abgaben/Gebiihren SFV/NL/Behérden 30'000.00 -30'000.00 15'000.00 -15'000.00
Marketing / Kommunikation 260'000.00 -260'000.00 130'000.00 -130'000.00
Junioren 500'000.00 -500'000.00 250'000.00 -250'000.00
Ubriger Betriebsaufwand 300'000.00 -300'000.00 150'000.00 -150'000.00
EBITDA -142'750.00 -2'456'906.25
Finanzierungsaufwand verzinsliches Kapital 0.00 0.00 0.00 0.00
Zinssatz 0% 0%
Abschreibungen 140'000.00 -140'000.00 70'000.00 -70'000.00
EBIT } } -282'750.00 } -2'526'906.25
]
Ausserordentliche Vorgéange 0.00 0.00 0.00 0.00
Steuern 10'000.00 -10'000.00 5'000.00 -5'000.00
Reinergebnis | [ -2927750.00] | | [ -2531906.25
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Fussballstadion Aarau
Organisationsstruktur

Anhang 4 Projekt Obermatte




Fussballstadion Aarau: 2007-02-28

Stand 28.0

2.2007

Anhang 5: Planerfolgsrechnung Obermatte

Super League

\
Investition Eingabefelder CHF Eingabefelder CHF
Anlagekosten \ | -42'000'000.00 [ | -42'000'000.00
Landerwerb (inkl. Altlastensanierung) Flache 40'000  -2'000'000.00 40'000  -2'000'000.00
Landpreis pro m2 zul. Stadion (Mantelnutzungen) 50.00 50.00
Erschliessung 0.00 0.00 0.00 0.00
Stadion Bau und Ausriistung 40'000'000.00  -40'000'000.00 40'000'000.00  -40'000'000.00
Parkierung Anz. PP furs Stadion 0 0.00 0 0.00
Kosten pro Parkplatz 0.00 0.00
Finanzierung \ | 42'000'000.00| [ | 42'000'000.00
Beitrage Kanton 6'000'000.00 6'000'000.00 6'000'000.00 6'000'000.00
EWG Aarau 28'000'000.00  28'000'000.00 28'000'000.00  28'000'000.00
OBG Aarau 6'000'000.00 6'000'000.00 6'000'000.00 6'000'000.00
Am Stadionbau beteiligte Unternehmen: Umsatz \ 40‘000‘000.00\ 0.00 \ 40'000'000.00 0.00
0% 0%
FCA 0.00 0.00 0.00 0.00
Dritte 2'000'000.00 2'000'000.00 2'000'000.00 2'000'000.00
Naming Rights 0.00 0.00 0.00 0.00
Verzinsliches Kapital 0.00 0.00 0.00 0.00
Finanzierungsliicke 0.00 0.00
Stadioneigentimerin Es findet keine Abschreibung statt -> Ersatzinvestition ungedeckt!
Ertrag \ 600'000.00 600'000.00
Abgeltung von Betriebsgesellschaft Minimalmiete (deckt Aufwand der Stadioneigentiimerin 600'000.00 600'000.00
Aufwand -500'000.00 -500'000.00
URE massgebliche Investitionssumme 40'000'000.00 -400'000.00 40'000'000.00 -400'000.00
URE-Aufwand 1% 1%
Personalaufwand Mitarbeiterzahl 0.0 0.00 0.0 0.00
2 Mitarbeiterkosten 120'000.00 120'000.00
Versicherungs- u. Abgabenaufwand Sach- und Haftpflichtversicherung 50'000.00 -50'000.00 50'000.00 -50'000.00
Verwaltungsaufwand 50'000.00 -50'000.00 50'000.00 -50'000.00
Ubriger Betriebsaufwand / Reserve 0.00 0.00 0.00 0.00
EBITDA 100'000.00 100'000.00
Finanzierungsaufwand verzinsliches Kapital 0.00 0.00 0.00 0.00
Zinssatz 4% 4%
Abschreibungen massgebliche Investitionssumme \ 40'000‘000.00\ 0.00 \ 40'000'000.00 0.00
Abschreibungssatz (auf Investiton) 0% 0%
EBIT | [ 100'000.00 [ | 100'000.00
Ausserordentliche Vorgénge Zuweisung an Reserven 100'000.00 -100'000.00 100'000.00 -100'000.00
Steuern 0.00 0.00 0.00 0.00)
Reinergebnis 0.00] 0.00]
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Fussballstadion Aarau: 2007-02-28 Stand 28.02.2007
Betriebsgesellschaft Super League
\
Ertrag | 6'170'000.00 [ | 1'945'625.00
Ticketerlds FCA Anz. Spiele 20 3'600'000.00 17 850'000.00
@ Anz. Zuschauer (Tix) pro Spiel (inkl. Logen) 6'000 2'500
o Ticketpreis 30.00 20.00
Drittveranstaltungen Anz. Veranstaltungen 5 100'000.00 5 100'000.00
Nettoertrag pro Veranstaltung 20'000.00 20'000.00
Logenvermietung Anz. Logen 10 800'000.00 10 400'000.00
Jahresmiete pro Loge (exkl. Tickets/PP/Gastro) 80'000.00 40'000.00
Gastronomie-Pacht Anzahl Zuschauer pro Jahr | 120000/ 270'000.00/ | | 42'500 95'625.00
Umsatz pro Zuschauer 15.00 15.00
Umsatzabgabe Caterer 15% 15%
Getrankelieferant pauschal 150'000.00 150'000.00 50'000.00 50'000.00
Stadionwerbung pauschal (innen und aussen) 1'000'000.00 1'000'000.00 350'000.00 350'000.00
Namingrights pauschal 250'000.00 250'000.00 100'000.00 100'000.00
Aufwand -2'055'000.00 -1'535'000.00
Minimalmiete (deckt Aufwand der : ,
Abgeltung an Stadioneigentiimerin Stadioneigentiimerin) ~600°000.00 ~600'000.00
Direkter Veranstaltungsaufwand pro Drittveranstaltung (exkl. FCA-Spiele) 0.00 0.00 0.00 0.00
Personalaufwand Mitarbeiterzahl 4.0 -480'000.00 3.0 -360'000.00
o Mitarbeiterkosten 120'000.00 120'000.00
Sicherheit / Funktionare 300'000.00 -300'000.00 150'000.00 -150'000.00
Ver- und Entsorgung 250'000.00 -250'000.00 125'000.00 -125'000.00
Reinigung 150'000.00 -150'000.00 75'000.00 -75'000.00
Raumaufwand (extern) Miete inkl. NK+Reinigung 0.00 0.00 0.00 0.00
Fahrzeugaufwand eigener Fuhrpark 25'000.00 -25'000.00 25'000.00 -25'000.00
Versicherungs- u. Abgabenaufwand Sach- und Haftpflichtversicherung 50'000.00 -50'000.00 50'000.00 -50'000.00
Verwaltungsaufwand 75'000.00 -75'000.00 75'000.00 -75'000.00
Werbeaufwand 25'000.00 -25'000.00 25'000.00 -25'000.00
Ubriger Betriebsaufwand 100'000.00 -100'000.00 50'000.00 -50'000.00
EBITDA 4'115'000.00 410'625.00
Finanzierungsaufwand verzinsliches Kapital 0.00 0.00 0.00 0.00
Zinssatz 4% 4%
Abschreibungen massgebliche Investitionssumme | 40'000'000.00| 0.00/ | | 40000000.00 0.00
Abschreibungssatz (auf Investiton) 0% 0%
EBIT } } 4'115'000.00 } 410'625.00
]
Ausserordentliche Vorgéange Zuweisung an Reserve 100'000.00 -100'000.00 20'000.00 -20'000.00
Zuweisung an FC Aarau AG | 3909'250.00] -3'909'250.00] [ | 390'093.75 -390'093.75
EBIT-Anteil 95% 95%
Steuern 0.00 0.00 0.00 0.00
Reinergebnis 105'750.00 \ | 531.25]

T —]

EC Aarau AG Super League
Ertrag 7'089'250.00 1'140'093.75
Zuweisung von Betriebsgesellschaft 3'909'250.00 390'093.75
GoOnnerbeitrage exkl. Logenmiete 1'300'000.00 1'300'000.00 450'000.00 450'000.00
Marketing exkl. Stadionwerbung 980'000.00 980'000.00 300'000.00 300'000.00
Diverse Ertrage exkl. Gastronomie 900'000.00 900'000.00 0.00 0.00
Erldsminderung Mehrwertsteuer ‘ 0.00‘ 0.00 ‘ 0.00 0.00
/7
Aufwand \ | -7270'000.00] [ | -3'635'000.00
Personalaufwand Mitarbeiterzahl 2.0 -280'000.00 1.0 -140'000.00
o Mitarbeiterkosten 140'000.00 140'000.00
Gehalter / Spesen 1. Mannschaft 5'300'000.00  -5'300'000.00 2'650'000.00  -2'650'000.00
Weitere Kosten 1. Mannschaft 300'000.00 -300'000.00 150'000.00 -150'000.00
Transferaufwand 300'000.00 -300'000.00 150'000.00 -150'000.00
Abgaben/Gebiihren SFV/NL/Behérden 30'000.00 -30'000.00 15'000.00 -15'000.00
Marketing / Kommunikation 260'000.00 -260'000.00 130'000.00 -130'000.00
Junioren 500'000.00 -500'000.00 250'000.00 -250'000.00
Ubriger Betriebsaufwand 300'000.00 -300'000.00 150'000.00 -150'000.00
EBITDA -180'750.00 -2'494'906.25
Finanzierungsaufwand verzinsliches Kapital 0.00 0.00 0.00 0.00
Zinssatz 0% 0%
Abschreibungen 140'000.00 -140'000.00 70'000.00 -70'000.00
EBIT } } -320'750.00 } -2'564'906.25
]
Ausserordentliche Vorgéange 0.00 0.00 0.00 0.00
Steuern 10'000.00 -10'000.00 5'000.00 -5'000.00
Reinergebnis | [ -330750.00] | | [-2569906.25
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