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AUSZUG AUS DEM PROTOKOLL DES STADTRATES

Sitzung vom 10. April 2008

Gesch. Nr. 73/08  Vorberatung: RPK
20.2 Verkauf.- Antrag des Stadtrates an den Grossen Gemeinderat betr. Verkauf des
Mehrfamilienhauses Grendelbachstr. 45, Effretikon.-

Antrag

Der Grosse Gemeinderat

- gestittzt auf den Antrag des Stadtrateé und in Anwendung von § 26 Ziffer 6 der Gemein-
deordnung -

beschliesst:

1. Dem Verkauf der Liegenschaft Grendelbachstr. 45, Effretikon, zum Preis von
Ir. 2'110'000.- gemiss 6ffentlich beurkundetem Kaufvertrag vom 28. Mérz 2008
wird zugestimmt.

2. Dieser Beschluss untersteht dem fakultativen Referendum.
3. Der Stadtrat wird mit dem Vollzug beauftragt.
4. Mitteilung an:

a}  den Stadtrat, zweifach,

b) das Bauamt,

¢)  die Finanzverwaltung,

d)  das Notariat und Grundbuchamt Ilinau, Linggstr. 9, Postfach, 8308 Iinau.

Weisung

I.  Ausgangslage

Im Eigentum der Stadt stehen zahlreiche Immobilien, wobei die Gesetzgebung unterschei-
det zwischen Liegenschaften, die unmittelbar der Aufgabenerfiillung dienen (Stadthaus,
Schulanlagen, Werkhof, Sportzentrum, Alterszentrum etc.) und als Verwaltungsvermogen
zu bilanzieren und abzuschreiben sind, und Liegenschaften des Finanzvermogens, welche
frei verflighar sind. Diese Liegenschaften werde alle 10 Jahre neu bewertet, und nétige
Korrekturen werden in der Bilanz vorgenommen.



Im Zuge der jeweiligen Neubewertung ist auch zu priifen, ob Liegenschaften noch der
richtigen Gruppe zugeordnet sind. Eine Uberfiihrung einer Liegenschaft vom Finanz- ins
Verwaltungsvermdgen ist als Ausgabe zu behandeln, weshalb das zustindige Organ dafiir
einen Kredit zu bewilligen hat. Diese Uberpriifung wurde kiirzlich vorgenommen und mit
der Kreditbewilligung durch den Grossen Gemeinderat am 8. November 2007 abgeschlos-
sen.

2.  Immobilien-Strategie

Es ist grundsitzlich keine Kernaufgabe der Stadt, Immobilien zu halten und zu verwalten.
Das bedeutet, dass die Stadt nur dort Immobilien besitzen soll, wo diese zumindest mitte]-
bar der Erfitlllung einer 6ffentlichen Aufgabe dienen.

Der Stadirat hatte am 1. Juni 2006 unter dieser Pramisse seine Immobilien-Strategic fest-
gesetzt. Nach Uberpriifung der Zuordnung der einzelnen Objekte zu Finanz- und Verwal-
tungsvermdogen hat er sich mit den Liegenschaften des Finanzvermégens eingehender
auseinander gesetzt und dabei folgende drei Gruppen unterschieden:

Gruppe A konkrete strategische Absicht
Gruppe B wiinschbare strategische Absicht
Gruppe C wenig oder keine strategische Bedeutung.

Die Objekte der Gruppe C sollen im gegebenen Zeitpunkt verkauft werden. Dabei ist zu
beachten, dass das Immobilien-Geschift — soll es erfolgreich sein — nicht unter zeitlichem

Druck abgewickelt werden kann.

Der Gruppe C wurden folgende Objekie zugeordnet:

. [lnau, Feuerwehrlokal Hérnli an EKZ verkauft

. Horben, altes Schulhaus an Eheleute Bolliger verkauft

. Effretikon, Grendelbachstr. 45 Gegenstand dieses Antrages

. Illnau, altes Steueramt Abtrennung/Verkaufsbedingungen offen

. IInau, Grundstiick Gupfen gemeinsam mit Kanton (Werkhof) realisieren

Gleichzeitig hat der Stadtrat Objekte bezeichnet, deren Kauf anzustreben ist. In letzter Zeit
erworben wurden

. Effretikon, Hinterbiielstr. 1 : Zentrumsgebiet Hinterbiiel-Siid

. Effretikon, Brandrietstr. 15 Zentrumsgebiet Bahnhof-Ost

Wo Verhandlungen noch faufen, kdnnen in diesem Antrag aus verstindlichen Griinden
keine ndheren Angaben gemacht werden.

3.  Mehrfamilienhaus Grendelbachstr. 45, Effretikon

Die Parzelle, auf der das Mehrfamilienhaus Grendelbachstr. 45 steht, wurde seinerzeit fiir
den kommunalenr Werkhof gekauft. Der Werkhof selbst liegt in der Zone fiir 6ffentliche
Bauten. Der Grundstiicksteil mit dem Mehrfamilienhaus Grendelbachstr. 45 liegt in der
Kernzone.



Das Mehrfamilienhaus wurde 1880 erstellt und in den Jahren 2000/01 umgebaut. Es ent-
hilt fiinf Wohnungen und ist einseitig angebaut. Zurzeit sind alle Wohnungen voll vermie-
tet. Die Renovation des Gebaudes wurde von der Stadt mit Fr. 1'838'894.70 abgerechnet.
Das Objekt ist Teil des Ortsteils Moosburg und entspricht dem Erhaltungsziel, wie dieses
in der Kernzone definiert ist.

4,  Verkauf, Kaufvertrag und Abwicklung

Der Verkauf basiert auf einer Verkehrswertschitzung von Urs Brunner & Partner, Winter-
thur. Darin wird unterschieden zwischen einem Verkauf als Ganzes oder im Stockwerkei-
gentum. Die Schiitzung zeigt, dass der Wert des Gesamtobjektes nach Renovation demje-
nigen des Landes und den Umbaukosten entspricht. Der Geb#dude-Restwert vor Renovati-
on/Sanierung musste vollstidndig abgeschrieben werden. Nachdem die Mieter auf einen
Erwerb im Stockwerkeigentum verzichteten, wurde Urs Brunner & Partner ein Verkaufs-
auftrag (Miklerauftrag) erteilt.

Schlussendlich gelang es dem Mikler, in Dr. Walter Rist, Buchs SG, einen Kéufer zu fin-
den, der bereit ist, das Objekt zum Schitzwert und den {ibrigen definierten Konditionen zu
erwerben. Er wird insbesondere auch die laufenden Mietvertrige unverdndert iiberneh-
men, so dass den Mieter/innen aus dem Verkauf keine Nachteile entstehen.

Der Kaufvertrag wurde am 28. Mirz 2008 abgeschlossen und &ffentlich beurkundet. Der
grundbuchliche Vollzug mit Eigentumstibertragung steht unter dem Vorbehalt der Zu-
stimmung des Grossen Gemeinderates, wie dies die Kompetenzregelung der Gemeinde-
ordnung vorsieht. Auf die Eigentumsiibertragung hin muss die Parzelle mit einer Grund-
stiicksmutation aufgeteilt werden. Gleichzeitig sind die nétigen Nachbarschaftsrechte als
Dienstbarkeiten zu vereinbaren. Dazu gehort insbesondere auch die Weitergabe des Fern-
wirmebezugsvertrags, nachdem die Liegenschaft ab Holzschnitzelheizung Werkhof be-
heizt wird.

5. Finanzielle Folgen

Durch den Verkauf verliert die Stadt die Mietzinseinnahmen, welche pro Jahr brutto

Fr. 122°964.- ausmachen. Dieser Erirag entspricht einer Brutto-Rendite von 5,8 %. Be-
riicksichtigt man jahrliche Unterhaltskosten von ca. 20 % des Mietzinses (Fr. 24°600.-)
sowie ca. 1 % Amortisation des reinen Gebdudewertes (Fr. 19'000.-) verbleibt eine Netto-
Rendite von knapp Fr. 80°000.-, was 3,8 % entspricht. Der Zinssatz der Ziircher Kantonal-
bank fiir neue 1. Hypotheken auf Wohnliegenschaften liegt derzeit bei 3,5 %.

Das bedeutet, dass die Stadt durch den Verkauf unmittelbar finanziell nichts gewinnt und
‘nichts verliert. Hingegen fallen der ganze Verwaltungsaufwand und insbesondere das Ri-
siko weg, welche jede Immobilie verursacht. Mit dem Verkauf kann die Stadt Fremdkapi-
tal abbauen.

6.  Schlussbemerkung

Der Verkauf der Liegenschaft Grendelbachstr. 45, Effretikon, ist ein Schritt in der Umset-
zung der Immobilienstrategie der Stadt. In Anbetracht des wertméssig grossen Teilstiicks
erfordert der Verkauf die Zustimmung des Grossen Gemeinderates.



Der Stadtrat ist nach wie vor gewillt, seine Immobilienstrategie umzusetzen, und ersucht
den Grossen Gemeinderat, dem vorliegenden Antrag zuzustimmen.

Sachbearbeiter: Stadtrat Reinhard Furst, Bauvorstand
Bernhard Ziiger, Liegenschaftsverwalter
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