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STADTRAT

BESCHLUSS
VOM 22. DEZEMBER 2022

GESCH.NR. 2022-1500
BESCHLUSS-NR. 2022-249
IDG-STATUS zeitlich befristet nicht 6ffentlich
SIGNATUR 28 LIEGENSCHAFTEN, GRUNDSTUCKE
28.03 Einzelne Liegenschaften und Grundstiicke in eD alph

28.03.25 Wohnhauser

BETRIFFT Erwerb Immobilie Kat.-Nr. IE186, Hinterbiuielstrasse 3, Effretikon;
Genehmigung Kaufvertrag

AUSGANGSLAGE

Bei der Initialisierung des Masterplans Bahnhof West, Effretikon, im Jahr 2017 hat sich die damalige Grundei-
gentumerin Kat.-Nr. IE186, Hinterblelstrasse 3, gegen eine Mitwirkung entschieden. Dementsprechend wurde
dieses Grundsttick im Masterplan Bahnhof West ausgeklammert.

Der Stadtrat legte mit Beschluss vom 14. November 2019 Uber den Verkauf der Immobilien Kat. IE7648, Riko-
nerstrasse 10, und IE183 die Objektstrategie fur das gesamte Baufeld E, Bahnhof West, fest (SRB-Nr 2019-
192). Mit der Aufteilung in zwei Teilbaufelder E1 (Std) und E2 (Nord) und dem Verkauf der Immobilien Kat.
IE7648, Rikonerstrasse 10, und IE183 hat der Stadtrat die separate Entwicklung des Teilbaufeldes E2 ermog-
licht.

Aufgrund der unterschiedlichen Entwicklungsinteressen der auf dem Teilbaufeld E1 vertretenen Grundeigen-
tumerschaften ging der Stadtrat damals davon aus, dass auf diesem Teilbaufeld vorderhand keine Entwicklung
stattfinden wird. Der Stadtrat erachtete es als nicht zielfihrend, eine Entwicklung gegen den Willen der
Grundeigentumerinnen und Grundeigentimer anzustossen und entschied deshalb, vorderhand mit weiteren
Aktivitaten fUr das Baufeld E1 abzuwarten. Sollte sich die Haltung der Grundbesitzenden andern, wirde der
Stadtrat eine Neubeurteilung vornehmen.

In der Zwischenzeit erfolgte bei der Immobilie Kat. IE186, HinterbUelstrasse 3, eine familieninterne Handande-
rung. Im Rahmen der gemeinsamen Erschliessungsplanung flr das gesamte Baufeld E (SRB-Nr. 2022-162)
teilte der neue Grundeigentimer Kat. IE186, HinterbUelstrasse 3, mit, dass er seine Immobilie aufgrund der
auf ihn zukommenden Erschliessungsverpflichtung verkaufen maochte.

GESCHAFTS- UND WOHNIMMOBILIE HINTERBUELSTRASSE 3

Die Geschafts- und Wohnimmobilie Hinterbuelstrasse 3 mit Baujahr 1955 wurde in der Vergangenheit mehr-
fach den veranderten Nutzungen entsprechend umgebaut und modernisiert. Aufgrund der laufend erfolgten
Instandhaltungen und energetischen Massnahmen befindet sich das Gebaude in einem dem Alter entspre-
chenden mittleren Zustand. Das Grundstiick umfasst 429 m? in der Zone Z4.

Das aktuell voll vermietete Gebaude umfasst rund 430 m? Bliro / Lager, 54 m? Wohnraum und 5 Parkplatze.
Der moderate Mietertrag von rund Fr. 72'000.-/Jahr kdnnte mittels Mietzinsanpassungen bei Mieterwechseln
langerfristig auf eine Marktmiete rund Fr. 90'000.-/Jahr erhoht werden.
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Gemass Bewertungsbericht ZKB vom 24. Oktober 2022 wurden die nachfolgenden Szenarien untersucht:

MARKTWERT HEUTE

Der Marktwert von 1.97 Mio. Franken ergibt sich aus dem Realwert und dem Ertragswert mit Marktmiete.
Dies entspricht einer Bruttorendite von 4.56 %.

LANDWERT AUF BASIS HEUTIGER BZO 74

Diese Betrachtung basiert auf einem fiktiven Neubau mit rund 410 m? Hauptnutzflache. Unter Berlcksichti-
gung der daflr notwendigen Investitionen von rund 1,85 Mio. Franken und einem Brutto-Kapitalisierungssatz
von 3.19% ergibt sich ein Landwert von Fr. 1.658 Mio. Franken, resp. Fr. 3'865.-/m?.

LANDWERT AUF BASIS MASTERPLAN

Diese Betrachtung basiert bei einer Baumassenziffer von 7.8 (analog dem Teilbaufeld E1) auf einem Neubau
mit rund 805 m? Hauptnutzflache, davon 1/3 Gewerbenutzung. Unter Berlicksichtigung der daflir notwendigen
Investitionen von rund 2,8 Mio. Franken und einem Brutto-Kapitalisierungssatz von 3.24 % ergibt sich ein
Landwert von rund 2,83 Mio. Franken. Nach Abzug der kommunalen Mehrwertabgabe 25 % verbleibt ein
Landwert von 2,63 Mio. Franken, resp. Fr. 6'130.-/mZ.

Abhangig von der zuklnftigen Nutzung liegt der Wert der Immobilie zwischen 1,97 und 2,63 Mio. Franken. Der
Grundeigentumer ist bereit, die Immobilie zu einem Preis von 2,63 Mio. Franken an die Stadt zu verkaufen.

OBJEKTSTRATEGIE BAHNHOF WEST, TEILBAUFELD E1
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Erweiterung Teilbaufeld E1 mit Grundstlck Kat.Nr. IE186
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Mit dem Erwerb der Immobilie Hinterblelstrasse 3 ergibt sich fir die Stadt die Maglichkeit, das Teilbaufeld E1
entsprechend zu erweitern. Zusammen mit der stadtischen Immobilie Hinterblelstrasse 1 kann der dstliche
Teil vollstandig arrondiert werden und das stadtische Eigentum am Teilbaufeld E1 erhdht sich mit 925 m? auf
rund 1/3 am gesamten Teilbaufeld.

Fur die Entwicklung des nérdlich gelegenen Baufelds E2 wirkt sich der Erwerb durch die Stadt durchwegs mit
positiven Aspekte aus. Der Grundeigentimer des Baufelds E2 muss die gemeinsamen Erschliessungsthemen
nur noch mit zwei Grundeigentimern ldsen.

Mit dem Erwerb der Immobilie Hinterbuelstrasse 3 eroffnen sich allenfalls neue Maoglichkeiten fur das relativ
schmale Baufeld F. Mit der aktuellen Form ist dieses insbesondere unterirdisch (Tiefgarage, Erschliessung)
aber auch oberirdisch schwierig zu bebauen. Durch eine Verlegung der HinterbUelstrasse mittels einem fla-
chengleichen Abtausch von stadtischem Bauland in Richtung Teilbaufeld E1 kdnnte diese Einschrankung ent-
scharft werden. Im Gegenzug ergibt sich aufgrund der unterschiedlichen Baumasse sowie des unterschiedli-
chen Wohnanteils der beiden Baufelder eine Wertminderung des abzutauschenden GrundstUckteils von schat-
zungsweise 50 %.

ENTWICKLUNG TEILBAUFELD E1

Zwecks Schaffung von einheitlichen Bebauungsrichtlinien ist vorerst der Masterplan Bahnhof West mittels
Integration des Grundstlicks Kat. IE186 in das Teilbaufeld E1 zu Uberarbeiten.

Fdr die Entwicklung entscheidend ist die Haltung der Grundeigentimerschaft Kat. IE7651, welche knapp 2/3
des Teilbaufelds E1 besitzt. Im Rahmen der gemeinsamen Erschliessungsplanung fur das gesamte Baufeld E
teilte diese mit, dass ihr Interesse an einer Entwicklung ihres Grundsticks weiterhin gering sei. Aufgrund der
auf sie zukommenden Erschliessungsverpflichtung steht fur sie nun eher ein Verkauf an den Meistbietenden
im Vordergrund. Die Stadt hat ihr Interesse am Erwerb bekraftigt, ebenso der Grundeigentimer des Baufelds
E2. Die Arrondierung des Grundstuicks Kat. IE7651 durch die Stadt oder durch den Grundeigentimer des Bau-
felds E2 schafft ideale Voraussetzungen fur die weitere Entwicklung.

Mit der Erweiterung durch das Grundstlick Kat. IE186 bietet das Teilbaufeld E1 Potential fir rund 5'000 m?
Hauptnutzflache, davon 1/3 flr gewerbliche Nutzung. DemgegenuUber ist der stadtische Bedarf von rund

350 m? als Ersatz flir die Stadtpolizei verschwindend klein. Aufgrund der dusserst attraktiven und zentralen
Lage mit tendenziell hohen Marktpreisen ist die Realisierung von Wohnraum fir Zwecke der Abteilung Gesell-
schaft (Not- und Sozialwohnungen) oder von gemeinnttzigem Wohnraum wirtschaftlich nicht vertretbar.

Aufgrund der Baukosten von rund 25 Mio. Franken und dem verhaltnismassig geringen stadtischen Nutzerbe-
darf ist es zielflhrend, die Entwicklung und Realisierung einem privaten Bautrager zu Uberlassen. Der stadti-
sche Anteil von rund 1/3 kann gegen ein valables Tauschobjekt abgegeben werden. Dabei steht aktuell der
Erwerb von preiswertem Wohnraum flr Zwecke der Abteilung Gesellschaft (Not- und Sozialwohnungen) im
Vordergrund. Zudem kann sich die Stadt einen Ersatzstandort fur die Stadtpolizei (z.B. Miteigentum) ausbedin-
gen.

BEURTEILUNG LANDWERT

Der von der Zircher Kantonalbank ZKB ermittelte zuklnftige Marktwert von 2.63 Mio. Franken, resp. 6'130.-
/m? liegt nochmals 50 % hoher als im Jahr 2020 bewertet. Dies entspricht der dusserst dynamischen Entwick-
lung des Grundsttickmarktes. Aufgrund der erzielbaren strategischen Vorteile ist der Stadtrat bereit, die Ge-
schéafts- und Wohnimmobilie HinterbUelstrasse 3 zum ermittelten zuktnftigen Marktwert zu erwerben.
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ECKDATEN ZUM KAUFVERTRAG

Es liegt ein mit dem Grundeigentimer bereinigter Kaufvertrag (Entwurf vom 1. Dezember 2022) vor, welcher
nach dem Vorliegen des Stadtratsbeschlusses zeitnah vollzogen werden soll. Die relevanten Bestimmungen
sind nachfolgend aufgefuhrt.

VERTRAGSPARTEIEN

Dieter Burkhalter verkauft Kat. IE186 als Alleineigentiimer an die Stadt llinau-Effretikon.

KAUFPREIS

Der vereinbarte Kaufpreis betragt Fr. 2'630'000.-.

VOLLZUG

Die offentliche Beurkundung und die Eigentumstbertragung erfolgen gleichzeitig.

RECHTS- UND SACHGEWAHRLEISTUNG

Die Gewahrleistungspflicht fur Rechts- und Sachmangel wird aufgehoben.

MIETVERHALTNISSE

Die bestehenden unbefristeten Mietverhaltnisse werden an die Kauferschaft Uberbunden.

PRODUZENTENVERTRAG FUR DIE PHOTOVOLTAIKANLAGE

Die Kauferschaft Gbernimmt alle Rechte und Pflichten aus diesem Vertrag.

GRUNDSTUCKGEWINNSTEUER

Die durch den Bereich Steuern provisorisch berechnete Grundstlckgewinnsteuer von Fr. 267'000.- ist von der
Stadt auf Abrechnung am Kaufpreis direkt an den Bereich Steuern llinau-Effretikon zu Uberweisen.
MEHRWERTABGABE

Der Kaufpreis ist um eine Mehrwertabgabe von Fr. 203'500.- reduziert. Auf eine definitive Abrechnung zum
Zeitpunkt der effektiven Abschopfung wird verzichtet.
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FINANZRECHTLICHES

Das Kaufgeschaft liegt gemass Art. 31 Abs. 2 Ziff. 9 der Gemeindeordnung (GO; IE 100.01.01) in der Kompe-
tenz des Stadtrates.

Die Immobilie Kat. IE186 wird nach der Eigentumsubertragung im Finanzvermaogen, Konto 1084.00, bilanziert.
Der Kauf erfolgt zulasten der Investitionsrechnung, Projekt-Nr. 4300.7040.004, Anlage-Nr. 11260.

DER STADTRAT ILLNAU-EFFRETIKON
AUF ANTRAG DES RESSORTS PRASIDIALES
BESCHLIESST:

1. Der Kaufvertrag (Entwurf vom 1. Dezember 2022) Uber den Erwerb des Grundstlcks Kat. IE186, Hinter-
blelstrasse 3, Effretikon, zum Preis von Fr. 2'630°000.- (Projekt Nr. 4300.7040.004, Anlage Nr. 11260)

wird

genehmigt.

2. Der Stadtschreiber wird zum Vollzug ermachtigt.

3. Die Abteilung Hochbau, Stadtplanung, wird beauftragt, im Anschluss an die Eigentumsubertragung den
Masterplan Bahnhof West mittels Integration des Grundsttcks Kat. IE186 in das Teilbaufeld E1 zu Gberar-
beiten und dem Stadtrat zur Genehmigung zu unterbreiten.

4. Mitteilung durch Protokollauszug an:

a.
b.

@~ oo

Stadtrat

Versandt

Notariat und Grundbuchamt llinau, Langgstrasse 9, 8308 Ilinau
Grundeigentimer Grundstick Kat.Nr. IE186, Hinterblelstrasse 3, Effretikon,
mit separatem Brief durch Abteilung Hochbau
Rechnungsprifungskommission

Stadtschreiber

Abteilung Finanzen

Abteilung Hochbau, Stadtplanung

Abteilung Hochbau, Bereich Immobilien

P~ S

Peter Wettstein
Stadtschreiber

atikon

am: 03.01.2023
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