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Wiest Partner ist ein unabhangiges und inhabergefiihrtes Beratungsunterneh-
men. Seit 1985 schaffen wir als neutrale Experten erstklassige Entscheidungs-
grundlagen fiir professionelle Immobilienakteure. Mit einem breiten Leistungsan-
gebot - bestehend aus Beratung, Bewertung, Daten, Applikationen, Publikationen
und Bildung - begleiten wir unsere Kundinnen und Kunden im In- und Ausland.
Unser Wissen schafft Transparenz und ebnet neue Wege fiir die Weiterentwick-
lung der Immobilienwirtschaft.

Mit einem rund 500-kopfigen, interdisziplindren Beraterteam verfiigt das Unter-
nehmen lber eine hohe Kompetenz und langjéhrige Erfahrung. Die Mitarbeiterin-
nen und Mitarbeiter stammen aus den Disziplinen Okonomie, Architektur, Infor-
matik, Ingenieurwesen sowie Sozial- und Naturwissenschaften. Die in Zirich,
Genf, Bern, Lugano, Frankfurt am Main, Berlin, Hamburg, Miinchen, Diisseldorf
und Paris stationierten Beraterteams werden von einem internationalen Netzwerk
von Partnerfirmen und regional gut verankerten Fachpersonen erganzt.

Fiir Kontinuitat, Nachhaltigkeit und Unabhangigkeit der Unternehmensleistungen
biirgen die 31 Partnerinnen und Partner, die zugleich Eigentiimer der Wiiest Part-
ner AG sind: Andreas Ammann, Andreas Bleisch, Patrick Schnorf, Patrik Schmid,
Gino Fiorentin, Stefan Meier, Ronny Haase, Pascal Marazzi-de Lima, Andreas Kel-
ler, Karsten Jungk, Ivan Anton, Fabio Guerra, Alain Chaney, Christine Eugster,
Matthias Weber, Jorg Lamster, Julia Selberherr, Daniel Meister, Andreas
Porschke, Jacqueline Schweizer, Christoph Axmann, Ridiger Hornung, Robert
Weinert, Andreas Hani, Nico Miiller, Vincent Clapasson, Martin Schonenberger,
Moritz Menges, Robert Radmilovic, Stefan Stute und Annika Steiner.
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Management Summary

Einleitung

Der Private Gestaltungsplan «Schaffhauserstrasse 115-121» weicht von der rechts-
gliltigen Grundordnung (Bau- und Zonenordnung, BZO) ab und fiihrt fiir die Grund-
eigentimerschaft zu Mehrwerten.

Die Stadt Kloten hat den Antrag auf eine individuelle Mehrwertabschatzung ge-
stellt. Die Mehrwertabschatzung erfolgt durch das unabhangige Beratungsunter-
nehmen Wiest Partner (WP). Hierbei soll zwecks Feststellung der mit der rechts-
kraftigen Festsetzung des Gestaltungsplans verbundenen Planungsvorteile durch
Wiest Partner eine individuelle Schatzung im Sinne von § 14 der Mehrwertaus-
gleichsverordnung vom 30. September 2020 (MAV, 700.91_30.9.20_111) erstellt
werden.

Woiiest Partner wird von der Stadt Kloten, vertreten durch Hr. Andreas Stoll, Leiter
Bereich Lebensraum, fiir den erwahnten Gestaltungsplanperimeter «Schaff-
hauserstrasse 115-121» mit der Ermittlung des Mehrwertes sowie der zusatzlichen
Kosten, die im Zusammenhang mit dem Gestaltungsplan entstehen, beauftragt.

Ausgleich von Planungsvorteilen - Gesetzliche Grundlagen

Fiir die Mehrwertausgleichs-Ermittlung des Privaten Gestaltungsplans «Schaff-

hauserstrasse 115-121» stlitzt Wiiest Partner auf die Eckwerte ab, die fiir den Kan-

ton Zirich im kantonalen Mehrwertausgleichsgesetzes (MAQG) fiir eine kommunale

Abgabe vorgesehen sind (Ausgleich von Planungsvorteilen, die durch Auf- oder

Umzonungen entstehen). Dabei sind die folgenden Aspekte von besonderer Re-

levanz:

— Die Gemeinden kénnen die Erhebung einer Abgabe von héchstens 40% des pro
Parzelle um CHF 100'000 gekiirzten Mehrwerts vorsehen. In Kloten ist gemass
kommunaler Regelung eine Abgabe von 25% festgelegt.

— Kosten im Zusammenhang mit Planungsverfahren, die massgeblich zur Ver-
besserung der Siedlungsqualitat beitragen, werden vom ausgleichspflichtigen
Mehrwert abgezogen.

— Der Ausgleich mittels staddtebaulicher Vertrage anstelle der Abgabe ist zulassig.
Der Ausgleich kann von der aufgrund des Mehrwerts geschuldeten Abgabe ab-
weichen.

— Stadtebauliche Vertrage regeln Rechte und Pflichten von Bauherrschaft und
Gemeinwesen im Zusammenhang mit der Verwirklichung eines Bauvorhabens.
Gegenstand der Vertrdge kdnnen insbesondere sein (u.a.): Der Abtausch oder
die Abtretung von Grundstlicken oder Grundstiicksteilen, die Einrdumung von
Bau- oder Nutzungsrechten flir Bauten und Anlagen im 6ffentlichen Interesse.

Kurzanalyse Standort und Markt

Gemass Standort- und Marktrating von Wiiest Partner gilt Kloten als Ort mit ex-
zellenter Standortqualitat fiir Mietwohnungen (5.0 Punkte), exzellenter Standort-
qualitat flir Blironutzungen (4.9 Punkte) und exzellenter Standortqualitat fir Ver-
kaufsflachen (5.0 Punkte auf einer Skala von 1 [Gemeinde mit extrem schlechter
Standortqualitat] bis 5 [Gemeinde mit exzellenter Standortqualitat]). In den letzten
3 Jahren hat sich das Standort- und Marktrating flir Mietwohnungen fiir die Ge-
meinde Kloten kaum verandert um 0.1 Punkte. Jenes fiir Bliroflachen hat sich nicht

Quelle: Mehrwertaus-
gleichgesetz, § 19, 21
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verandert. Jenes fiir Verkaufsflachen hat sich kaum verdndert um 0.1 Punkte.
Die Mikrolage wird von Wiiest Partner innerhalb der Gemeinde Kloten fiir Miet-
wohnungen heute, d.h. vor Entwicklung des Areals, als gut (Note 4.0) beurteilt.
Die Lage fiir Verkauf wird mit der Note 3.5, Gewerbe mit der Note 4.0 und Biironut-
zungen mit der Note 4.5 eingeschatzt. Uber das gesamte Areal und alle Nutzun-
gen wird die Mikrolage als gut eingeschatzt.

Marktwertermittilungen und Mehrwert

Der Mehrwert entspricht der Differenz zwischen dem Marktwert (=Verkehrswert)

eines Grundstilicks vor und jenem nach dem Inkrafttreten der raumplanerischen

Massnahme. Es werden fiir den Gestaltungsplanperimeter Schaffhauserstrasse

115-121 zwei Marktwertermittlungen erarbeitet:

— Bewertung nach aktuellem Recht: Marktwertermittlung gemass Regelbauweise
(Perimeter nach aktuellem Recht nicht Gestaltungsplanungspflichtig, es gilt die
Regelbauweise mit einer AZ von 1.20 inkl. AZ-Bonus von 10% fiir eine Arealliber-
bauung sowie ein AZ-Familienbonus von 10% fiir die Erstellung von mind. 50%
Wohneinheiten mit 4 oder mehr Zimmern).

— Bewertung nach neuem Recht: Marktwertermittiung gemass privatem Gestal-
tungsplan Schaffhauserstrasse 115-121 (AZ von 2.20 fiir das Gesamtareal).

— Mehrwert = Differenz Bewertung nach neuem Recht abziiglich Bewertung nach
aktuellem Recht.

Bewertung Marktwert

Wiest Partner schatzt den Marktwert des Areals per angenommenem Datum
Rechtskraft GP 01.09.2026 (Bewertungsstichtag) in Abhangigkeit des jeweiligen
Bebauungsszenarios wie folgt ein:

Bewertung nach neuem Recht (GP Schaffhauserstrasse 115-121)
CHF 39.670 Mio.
CHF 5'190.-/GSF
Bewertung nach aktuellem Recht (Regelbauweise) CHF 33.910 Mio.
CHF 4'437.-/GSF

Wiest Partner schatzt den Mehrwert infolge der Planungsmassnahme (geplanter
GP Schaffhauserstrasse 115-121) ohne Beriicksichtigung anrechenbarer Aus-
gleichsleistungen zum Zeitpunkt des Inkrafttretens der Planungsmassnahme und
unter Beriicksichtigung der im vorliegenden Bericht erlauterten Annahmen bei
rund CHF 5.760 Mio. ein (Differenz zwischen Bewertung nach neuem Recht und
Bewertung nach aktuellem Recht; entspricht rund CHF 750/m2 GSF).

Mehraufwande und Ausgleichsleistungen

Im Rahmen des Gestaltungsplanprojektes Schaffhauserstrasse 115-121 entstehen
gegentber einer Bebauung nach Regelbauweise zusatzliche Aufwande, die mas-
sgeblich zur Verbesserung der Siedlungsqualitdt beitragen. Diese Kosten sind je
nach Fall vom ausgleichspflichtigen Mehrwert oder von der Mehrwertabgabe ab-
zuziehen.

Aktuell liegt noch ein Entwurf des Gestaltungsplans, als Fassung fiir die Mehrwer-
termittlung datierend vom 07. Mai 2025 vor. Stadtebauliche Vertrage oder Verfi-
gungen der Mehrwertabgabe liegen indes keine vor. Die Mehrkosten und Mehr-
wert-Ausgleichsleistungen werden daher auf Basis des Gestaltungsplans, der
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Besprechungen zwischen der Gemeinde Kloten und der Eigentiimerin Allreal
Office AG sowie des begleitenden Planungsbiiros (Gossweiler Ingenieure AG) und
des fiir das Richtprojekt zustdndigen Architekturbiiros (Armon Semadeni Archi-
tekten GmbH & Balliana Schubert Landschaftsarchitekten AG) ausgewiesen. Die
nachfolgenden Punkte sind daher noch Gegenstand laufender Verhandlungen. Es
handelt sich im Detail um folgende Positionen:

Mehrkosten (vom Mehrwert abzuziehen)

— 7.1.1 Mehrkosten Gestaltungsplanverfahren nicht abzugsfahig
— 7.1.2 Mehrkosten durchgefiihrter Studienauftrag CHF 506’000
— 7.1.3 Mehrkosten durchgefiihrte Machbarkeitsstudie CHF 249000
— 7.1.4 Erstellungskosten erforderliche Veloabstellplatze

ohne Mobilitatskonzept (Differenzbetrachtung) CHF 456’000
— 7.1.5 Mehrkosten erforderliche Veloabstellplatze

mit Mobilitatskonzept CHF 85’000
— 7.1.6 Mehrkosten Erstellung Mobilitatskonzept CHF 50’000
— 7.1.7 Kosteneinsparung Reduktion Einstellplatze

gem. Mobilitatskonzept CHF -258'000
— 7.1.8 Mehrkosten bauliche Nachhaltigkeitsstandards CHF 891000
— Mehrkosten total: CHF 1'979'000

Mehrwert-Ausgleichsleistungen (von Abgabe abzuziehen)

— 7.2.1 Entschadigung Landabtretung Schaffhauserstrasse CHF 40’000
— 7.2.2 Entschadigung Erstellung Loorenweg CHF 71000
— Weitere Ausgleichsleistungen total: CHF 111’000

Mehrwert nach Abzug der Mehrkosten

Wiest Partner schatzt den Mehrwert nach Abzug der Mehrkosten von CHF
1.979 Mio. bei rund CHF 3.781 Mio. (vor Kiirzung gem. §19 MAG) ein (entspricht
CHF 209.- pro m2 Geschossflache).

Nach Kiirzung um CHF 100'000 fiir die betroffene Parzelle belduft sich der gem.
§19 MAG gekiirzte Mehrwert nach Abzug der Mehrkosten auf CHF 3.681 Mio.
(entspricht CHF 203.- pro m2 Geschossflache).

Mehrwertabgabe

Die Mehrwertabgabe wird unter Beriicksichtigung der verschiedenen relevanten
Aspekte (insbes. vom Mehrwert abzuziehende Mehrkosten, von der Abgabe abzu-
ziehende Mehrwert-Ausgleichsleistungen) wie folgt hergeleitet:

Abgab 25%
Mehrwert infolge Planungsmassnahme 5'760'000
Mehrkosten gem. Kap. 6.1 -1979'000
Mehrwert nach Abzug von M 3781000
Kiirzung Mehrwert (§19 MAG)‘ -100'000
Mehrwert nach Kiirzung 3'681'000
Meh be vor Abzug Mehr ichsleistungen 920000
Mehrwert-Ausgleichsleistungen gem. Kap. 6.2 -111000

nach Abzug der A i i 809’000
Mehrwer eff. zu leisten 809'°000

' Kiirzung Mehrwert um CHF 100'000 filr jedes im Perimeter enthaltene Grundstiick (1 Stk) beriicksichtigt gem. §19 MAG (700.9)

Die im Zusammenhang mit dem privaten Gestaltungsplan Schaffhauserstrasse
115-121 monetar zu leistende Mehrwertabgabe wird auf Basis des durch die
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Gemeinde vorgegebenen Abgabesatzes von 25% sowie nach aktuellem Pla-
nungsstand (Gestaltungsplanentwurf vorliegend) durch Wiiest Partner bei CHF
809’000 eingeschéatzt.

Die zu leistende Mehrwertabgabe widerspiegelt die Veranderungen, insbeson-
dere der baulichen Ausniitzung, die durch eine Bebauung nach neuem Recht er-
moglicht werden, ist aber schwacher als es die Betrachtung rein lber die AZ
(neues Recht AZ 2.20, aktuelles Recht AZ 1.20) vermuten liesse.

Da die hohere bauliche Ausnlitzung und hohere Mietertrage bei der Bebauung
nach neuem Recht entsprechend hdheren Anlagekosten (u.a. hdhere Erstellungs-
kosten infolge SNBS-Standard als Mehrkosten berlicksichtigt, relativ betrachtet
hohere Risiko-Gewinn-Komponente) gegeniiberstehen, nimmt der Landwert im
Vergleich zum aktuellen Recht nicht linear mit der héheren bzw. zusatzlich magli-
chen Ausnutzung zu.

Die relativen Nutzungsanteile (Wohnen und Geschéft) sind in beiden Fallen unter-
schiedlich, wodurch es diesbezliglich zu Verschiebungen zu Lasten des neuen
Rechtes kommt. So ist der Geschéaftsflachenanteil beim neuen Recht gemessen
am Gesamtertrag hoher als beim aktuellen Recht), was sich aufgrund leicht hohe-
rer Risiken und entsprechender Renditeerwartungen von Marktteilnehmern auf
Seiten der Diskontierung mit einer um +10 Bp. hoheren Diskontierung beim neuen
Recht niederschlagt. Der vorgeschriebene Mindestgewerbeanteil von 25% fiihrt
zu einer Reduzierung der Wertdifferenz gegeniiber dem alten Recht, wo eine an-
teilig hohere Wohnnutzung mdglich ist.

In beiden Fallen wird indes von reinen Renditeliegenschaften (100% Vermietung,
kein STOWE) als Grundannahme ausgegangen.

Die voraussichtlich gemass den vorliegenden und geplanten Vereinbarungen zwi-
schen der Gemeinde und der Eigentiimerin einzuhaltenden Vorgaben (siehe Ka-
pitel Mehrkosten) und die zu erbringenden Infrastrukturleistungen (siehe Kapitel
Mehrwert-Ausgleichsleistungen) vermdgen den wirtschaftlichen Mehrwert der
Planungsmassnahme bzw. die Mehrwertabgabe nach Abzug der Ausgleichsleis-
tungen numerisch betrachtet weiter zu reduzieren. Die Mehrwert-Ausgleichsleis-
tungen bestehen primar aus den Landabtretungen der Schaffhauserstrasse (Dif-
ferenz Landwert altes vs. Neues Recht) und den Erstellungskosten des
Loorenwegs. So wird ein Teil der Mehrwertabgabe durch Sach- bzw. Ausgleichs-
leistungen im Umfang von CHF 111’000 geleistet, was in einer monetar zu leisten-
den Mehrwertabgabe von CHF 809'000 resultiert.

Der GP «Schaffhauserstrasse 115-121» und dessen Richtprojekt stellen aus Sicht
von Wiiest Partner sowohl fiir die Eigentiimerin als auch fiir die Gemeinde Kloten
einen wertvollen und angesichts der zentralen Lage liberaus gelungenen Beitrag
fiir die Realisierung von Wohnungen und Geschéaftsflachen, sowie die Verdichtung
bzw. Wandlung des Zentrums von Kloten dar.

Szenario Stockwerkeigentum

Woiest Partner wurde mit der Erstellung eines zuséatzlichen Bewertungsszenarios
im Zusammenhang mit dem privaten Gestaltungsplan Schaffhauserstrasse 115-
121 beauftragt. Das Szenario beriicksichtigt eine Kombination aus Stockwerkei-
gentum (STOWE) und Mietwohnungen, wobei im aktuellen sowie im neuen Recht
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jeweils 28.6% der gesamten Hauptnutzflache Wohnen als STOWE ausgewiesen
wurden. Das entspricht im aktuellen Recht einer Wohnnutzung von 2'441 m2 und
im neuen Recht von 2786 m2.

Die Marktwertschatzung des Areals ergibt zum Bewertungsstichtag einen Wert
von CHF 40.51 Mio. (CHF 5'300.-/GSF) nach neuem Recht und CHF 34.94 Mio.
(CHF 4’570.-/GSF) nach aktuellem Recht. Die daraus resultierende Mehrwertab-
gabe wurde auf Basis des kommunalen Abgabesatzes von 25% und unter Be-
ricksichtigung der zuldssigen Kiirzungen und Abziige mit CHF 754’000 beziffert.

Insgesamt zeigt sich, dass das STOWE-Szenario gegeniiber dem Szenario Miet-
wohnungen keine massgeblichen Auswirkungen auf die Hohe der Mehrwertab-
gabe hat. Zwar fiihrt die Eigentumsform STOWE zu einem hoheren Marktwert,
durch den reduzierten Mietwohnungsanteil in Relation zum Gewerbeanteil erhoht
sich im neuen Recht jedoch auch die Diskontierung um 5 Basispunkte (BP), was
die Wertsteigerung liberkompensiert.
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Einleitung

Ausgangslage

Die Allreal Office AG ist Eigentiimerin des Grundstiicks Kat.-Nr. 6391 in Kloten ZH
und strebt auf diesem Grundstiick die Erstellung eines privaten Gestaltungspla-
nes an. In Zusammenarbeit zwischen der Allreal Office AG, der Gossweiler Inge-
nieure AG, den Projektverfassenden ist das im Rahmen eines Studienauftrages
ermittelte Richtprojekt in eine private Gestaltungsplanvorlage uberfiihrt worden.
Mit dem privaten Gestaltungsplan «Schaffhauserstrasse 115-121» soll nun eine
planungsrechtliche Basis flir eine Bebauung entsprechend dem Richtprojekt «Fi-
ora» geschaffen werden. In Zusammenarbeit zwischen der Eigentimerschaft und
der Stadt Kloten soll im Rahmen der Gestaltungsplanvorlage auch eine individu-
elle Mehrwertermittlung des Gestaltungsplanperimeters bzw. der entsprechen-
den Parzelle Kat.-Nr. 6391 vorgenommen werden.

Das GP-Areal «Schaffhauserstrasse 115-121» in Kloten, bestehend aus der an die
slidliche Obstgartenstrasse und die norddstliche Schaffhauserstrasse angren-
zende Parzelle Kat.-Nr. 6391 mit einer Grundstiicksflache von 7'643 m2 befindet
sich heute in der Wohn- und Gewerbezone WG4, d.h. in einer Mischzone mit. Ge-
mass Regelbauweise, basierend auf der Bau- und Zonenordnung vom 15. Juni
2013 mit Anderung vom 2. Februar 2019, betragt die maximal zuldssige AZ 1.00.
In der Wohn- und Gewerbezone WG4 gelten dariiber hinaus gem. Art. 19 BZO wei-
tere Grundmasse, Ausniitzungsboni, Grenzabstande und Vorgaben zur Freifla-
chenzimmer (vgl. GP-Bericht Seite 17 oder BZO Art. 19), sowie die Larmempfind-
lichkeitsstufe (ES) Ill. Aktuell ist die Parzelle bzw. der Gestaltungsplanperimeter
mit je zwei Wohn- und Geschéaftsliegenschaften als Bestandsbauten bebaut, wel-
che 18 Wohnungen mit einer HNF von insgesamt 2'090 m2, 15 Gewerbeeinheiten
mit einer HNF von insgesamt 3110 m2 und damit eine effektive AZ von 0.68 auf-
weisen. Die Parzelle ist damit aktuell unternutzt und bebaut, was jedoch fiir die
Mehrwertermittlung nicht von Relevanz ist

10

Areal Schaffhauserstrasse
115-121

Quelle: Landeskarten:
Ubersichtsplan,
maps.zh.ch
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Das Gestaltungsplangebiet wird gemass dem Zielbild 2030 und dem RegioROK
2017 der hohen Nutzungsdichte zugeordnet. Die hohe Dichtestufe bezieht sich auf
eine Lage, die mit dem 6ffentlichen Verkehr besonders gut erschlossen ist. Der
Bereich des Gestaltungplangebietes wird als Eignungsgebiet fiir Hochhauser
ausgewiesen und liegt im Hochhausgebiet Balsberg Nord (im Plan mit der Ziffer 6
ausgewiesen). In diesen Eignungsgebieten konnen die Gemeinden Hochhauser
mit iber 40 m Gebaudehdhe zulassen. Das Richtprojekt und der Gestaltungsplan
sehen jedoch keine Hochhausbebauung vor.

Im Zuge des privaten Gestaltungsplans auf Basis des Richtprojekts «Fiora» soll
neu eine qualitativ hochwertige und verdichtete Ersatziiberbauung auf dem Ge-
staltungsplanperimeter entstehen. Zur Erreichung eines qualitatsvollen Bebau-
ungs-, Aussenraum- und Erschliessungskonzepts fiir eine Ersatziiberbauung auf
dem Grundstiick Nr. 6391 wurde ein einstufiger Studienauftrag im Einladungsver-
fahren durchgefiihrt. Gestiitzt auf die Beurteilungskriterien wurde das Projekt von
Armon Semadeni Architekten durch das Beurteilungsgremium als jenes identifi-
ziert, welches einerseits die verschiedenen Anforderungen gemass Aufgaben-
stellung bestmdglich zu vereinen vermag und andererseits fir die notwendigen
Optimierungen die erforderliche Robustheit des Gesamtkonzepts ausweist. Mit
der beabsichtigten stadtebaulichen Verdichtung zwischen Bahnhof SBB und Flug-
hafen Kloten, entsteht fiir den Siedlungskorper der Stadt die stddtebauliche
Chance dessen Attraktivitdt durch zuséatzliche Dichte und Wohnflache kon-
zentriert zu erhdhen und einen wichtigen Schritt zu einem lebendigen, vielfach er-
lebbaren Ort zum Wohnen und Arbeiten zu nehmen. Der private GP sieht ein sie-
bengeschossiges Biiro- und Gewerbehaus mit Retailnutzung im EG, ein
Langhaus entlang der Schaffhauserstrasse als siebengeschossige Strassenbe-
bauung mit Baumallee mit Sockel- und Vorlandzone fiir belebende Gewerbe-
raume und Orte mit Adress- und Aufenthaltsqualitdt, Ateliers, Maisonette-Whg.
und regulare Wohnungen, sowie zwei sechsgeschossige Hofhauser mit Wohnun-
gen im Inneren der Bauparzelle vor. Die Konzentration der Wohnbauten am Par-
zellenrand ergibt einen grossziigigen und luftigen Wohnhof fiir die Bewohnenden.
Entlang der Schaffhauserstrasse wird das stadtische Alleenkonzept aus dem
Strassenprojekt libernommen.

Damit entsteht auf den Baubereichen A bis D (Baubereich A und B max. 7 VG inkl.
Attikageschoss, Baubereiche C und D max. 6 VG inkl. Attikageschoss, kein Bau-
bereich mit Bebauung liber 30.0 m, d.h. unter der feuerpolizeilichen Grenze fiir
Hochhiuser) gemass aktuell in Uberarbeitung befindlichen Richtprojekt neu
eine maximal zulassige aGF von 16’900 m2 (max. 16’900 m2 aGF wird fiir den
GP festgesetzt), was einer AZ von 2.20 entspricht. Unter Beriicksichtigung der
zukiinftig moglichen Landabtretung aufgrund des kantonalen Strassenbaupro-
jekts und die daraus resultierende, kleinere Grundstiicksflache von 7'381 m2 (vgl.
Kapitel 3.5.3 des GP-Berichts) entsprache die maximal zulassige aGF einer AZ
von 2.30. Mit dem GP soll damit die planungs- und baurechtliche Grundlage fiir
eine qualitativ besonders gute Uberbauung geschaffen werden. Der festzuset-
zende baurechtliche Rahmen sowie die angestrebte Nutzung stehen mit den kom-
munalen und Uberkommunalen Absichten in Einklang.

Auftrag
Woiiest Partner wird von der Stadt Kloten, vertreten durch Herrn Andreas Stoll (Lei-
ter Bereich Lebensraum), mit der Ermittlung des Mehrwertes sowie der



2.3

Stadt Kloten - Mehrwertermittlung Privater Gestltungsplan Schaffhauserstrasse 115-121, Kloten
SZN Rendite (100% Vermietung) und SZN mit Anteil Stockwerkeigentum (Hofhaus A)

zusatzlichen Kosten, die im Zusammenhang mit dem Gestaltungsplan entstehen,

beauftragt.

Zu diesem Zweck sollen die folgenden Marktwertermittlungen erarbeitet werden:

— Bewertung nach aktuellem Recht: Marktwertermittlung gemass Regelbauweise
(Perimeter nach aktuellem Recht vollstandig in der Wohn- und Gewerbezone 4,
nicht Gestaltungsplanungspflichtig, es gilt die Regelbauweise mit einer AZ von
1.20 inkl. Areal- und Familienbonus, was einer moglichen Geschossflache von
rund 10°'089 m2 (GF entspricht 1.1 * aGF) ohne Dachgeschoss und von rund
12107 m2 mit anrechenbarem Dachgeschoss entspricht).

— Bewertung nach neuem Recht: Marktwertermittiung gemass privatem Gestal-
tungsplan Schaffhauserstrasse 115-121 (AZ max. 2.20, Mindestgewerbeanteil
25% und Mindestwohnanteil 25% der gesamten zulassigen anrechenbaren Fla-
che).

Der jeweils ausgewiesene Marktwert stellt dabei den Landwert des Grundstiicks

zum Bewertungszeitpunkt per angenommener Rechtskraft GP per 1. September

2026 (Bewertungsstichtag) dar.

Des Weiteren wurde Wiiest Partner mit der Einschatzung der zusatzlichen Kosten,

die aufgrund von Anforderungen und Auflagen des Gestaltungsplans Schaff-

hauserstrasse 115-121 voraussichtlich entstehen, beauftragt.

Unterlagen
Fiir die Erarbeitung des vorliegenden Gutachtens stehen Wiiest Partner die fol-
genden Unterlagen zur Verfligung, von deren Richtigkeit ausgegangen wird:

— Grundbuchauszug der Parzelle Kat.-Nr.: 6391, dat. 06.05.2024

— Hohenlinienplan  «20250507_kl.1016_Priv_GP_Schaffhauserstr_Hohenlinien-
plan_500_Ermittlung MW», dat. 07.05.2025, Gossweiler Ingenieure AG

— Planungsbericht  «20250507_kl.1016_Priv_GP_Schaffhauserstr_Planungsbe-
richt_Anhang 1», dat. 24.04.2023, Ernst Niklaus Fausch Partner

— Planungsbericht, Fassung fiir die Mehrwertermittlung «20250507_kl.1016_Priv_
GP_Schaffhauserstr_Planungsbericht_Ermittlung MW», dat. 07.05.2025, Goss-
weiler Ingenieure AG

— Situationsplan  «20250507_kl.1016_Priv_GP_Schaffhauserstr_Situationsplan_
500_Ermittlung MW», dat. 07.05.2025, Gossweiler Ingenieure AG

— Vorschriften «20250507_kI.1016 _Priv_GP_Schaffhauserstr_Vorschriften_Er-
mittlung MW», dat. 07.05.2025, Gossweiler Ingenieure AG

— Flachen und Volumen « KLOT_31_1_Flachen_und_Volumeny, dat. 29.11.2024, Ar-
mon Semadeni Architekten GmbH

— Privater GP Schaffhauserstrasse, Fassung fiir die kantonale Vorpriifung « Kloten
priv GP Schaffhauserstr 115-121 Bericht nach Art 47 RPV 1 VP», dat. 10.12.2024,
Gossweiler Ingenieure AG

Woiiest Partner liegt der Gestaltungsplanentwurf (Fassung fiir die Mehrwertermitt-
lung) vor, welcher von Gossweiler Ingenieure AG erarbeitet wurde. Fiir das neue
Recht stiitzt sich Wiiest Partner geméass Rlicksprache mit der Auftraggeber- und
Eigentliimerschaft auf die Flachen der Objektplane von Armon Semadeni Architek-
ten GmbH ab.

12
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Erklarung Quantile

Die Positionierung von Immobilien kann verniinftigerweise nicht anhand eines
Durchschnittspreises vorgenommen werden, da dieser lediglich die Einstufung in
die beiden Kategorien «iiberdurchschnittlich teuer» oder «unterdurchschnittlich
teuer» zuldsst. Erst die Erkenntnis Uber die Ausgestaltung des Preisspektrums,
d.h. der Bandbreite der Preise, innerhalb der sich ein Grossteil der Objekte be-
wegt, Iasst eine differenzierte Positionierung zu. Das 50-Prozent-Quantil bildet die
Grenze zwischen der teuren und der preisgiinstigen Halfte der Angebote und wird
auch als «Median» bezeichnet. Der Median kann mit dem Durchschnittspreis ver-
glichen werden, reagiert aber im Vergleich zu diesem weit weniger stark auf ext-
reme Einzelobjekte.

preisgiinstige Hilfte teure Hilfte

10%-Quantil 30%-Quantil 50%-Quantil = Median 70%-Quantil 90%-Quantil
Giinstiges Segment Unteres Mittelfeld Oberes Mittelfeld Teures Segment
Beispiele:
10%-Quantil: preisgiinstigste 10 Prozent aller Angebote liegen unter diesem Wert
30%-Quantil: preisgiinstigste 30 Prozent aller Angebote liegen unter diesem Wert
Disclaimer

Diese Daten und Informationen sind ausschliesslich zur Information fur die Auf-
traggeber und die am Projekt Beteiligten bestimmt und diirfen nur mit schriftlicher
Zustimmung der Wiiest Partner AG Dritten zuganglich gemacht werden. Der Nut-
zer dieser Daten und Informationen tragt das Risiko fiir deren weitere Verwen-
dung. Die Wiiest Partner AG libernimmt fiir diese Daten und Informationen keine
Gewahr, insbesondere nicht fiir ihre Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat.
Jede diesbeziigliche Haftung ist ausgeschlossen.

Diese Daten und Informationen stellen weder ein Angebot noch eine Empfehlung
zum Kauf oder Verkauf einer Immobilie, eines Wertpapiers/Wertrechts oder einer
bestimmten Anlage- oder Handelsstrategie dar. Ebenso wenig sind die Daten und
Informationen als Empfehlung fiir Investitionen oder als Anlageberatung zu ver-
stehen bzw. zu verwenden.

Eine weiter gehende Nutzung wie Vervielfaltigung oder Bildung von Derivaten oder
anderer Produkte, insbesondere im Zusammenhang mit Finanzinstrumenten (ein-
schliesslich passiv gemanagter Fonds und indexabhangiger derivater Wertpa-
piere), oder zur Uberpriifung anderer Daten oder Indizes ist ohne schriftliche Zu-
stimmung der Wiiest Partner AG verboten.

13
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Ausgleich von Planungsvorteilen -
Gesetzliche Grundlagen

Bund

Das Bundesgesetz liber die Raumplanung (Raumplanungsgesetz, RPG) schreibt
in Artikel 5 den Ausgleich erheblicher Vor- oder Nachteile vor, die bei Planungen
entstehen. Die Regelung des Ausgleichs obliegt den Kantonen. Der Bund legt die
Grundzilige des Ausgleichs fest.

. g Quelle: RPG Art. 5 (Auszug)
Art. 5 Ausgleich und Entschiddigung

I Das kantonale Recht regelt einen angemessenen Ausgleich fiir erhebliche Vor- und
Nachteile, die durch Planungen nach diesem Gesetz entstehen.

Ibis Planungsvorteile werden mit einem Satz von mindestens 20 Prozent ausgeglichen.
Der Ausgleich wird bei der Uberbauung des Grundstiicks oder dessen Veriusserung
fillig. Das kantonale Recht gestaltet den Ausgleich so aus, dass mindestens Mehr-
werte bei neu und dauerhaft einer Bauzone zugewiesenem Boden ausgeglichen
werden.!3

Kanton Ziirich

Gemass revidiertem Raumplanungsgesetz hatten die Kantone bis 30. April 2019
Zeit, um den Ausgleich von Planungsvorteilen und -Nachteilen zu regeln. Das
Mehrwertausgleichgesetz (MAG) wurde am 28.10.2019 verabschiedet und hat am
01.01.2021 Rechtskraft erlangt.

Die wichtigsten Eckwerte des Mehrwertausgleichgesetzes wurden wie folgt fest-

gelegt: Quelle: EspaceSuisse,
Verband fiir Raumplanung

Abgabetatbestand Abgabe- Falligkeit Verwendung Abgabeerhebung, Mindestbetrag Befreiung von der | Abzug bei
satz des Ertrags alifdlliges des Mehrwerts Abgabepflicht Berechnung des
Ertragssplitting fiir Abgabepfilicht Mehrwerts
Ziirich * Dauerhafte Neveinzonungen 20% * Bei Baufreigabe * Entschadigungen fiir * Erhebung Kanton fir | Mehrwerte unter Keine Ausnahmen Angemessene Frist
. aus einer Zone fur 20% oder Verausserung Auszonungen Neueinzonung, Fr.30'000.- festgehalten fesigelegt: 3 Jahre
durch Kantonsrat | dffent. Bauten (Z68A) des i * Andere i aus ZoBA | abgabefrei
am 28.10.2019, und kommunalen Massnahmen | * 100% Kanton (Freigrenze)
In Kraft treten: der Raumplanung
1.1.2021 Gemeinden sehen bei Auf- und max. 40% = Erhebung Gemeinde | Méglichkeit Abzug Freifidche von 1200
Umzonungen in ihren Bauordnungen fiir Auf- und Freibetrag von m? bis 2000 m?
= die Erhebung einer Abgabe von Umzonungen bis max | emrechneter
max. 40% vor. 40% oder stadtebaul. | Mehrwertabgabe:
* Zusatziich kdnnen sie den Vertrage Fr. 100'000.-
Ausgleich mittels stadtebaulicher * 100% Gemeinde
Vertrage anstelle dieser Abgabe
zulassen.

Der Kanton erhebt eine Mehrwertabgabe auf Planungsvorteilen, die entstehen Quelle: Mehrwertausgleich-
durch Einzonung oder Umzonung einer Zone fiir 6ffentliche Bauten. Auf Planungs- gesetz, §2,§19

vorteile, die durch die Festsetzung von Gestaltungsplanen im Sinne von § 44a

PBG entstehen, wird keine kantonale Mehrwertabgabe erhoben.

Die Gemeinden regeln den Ausgleich von Planungsvorteilen, die durch Auf- oder

Umzonungen entstehen, in ihrer Bau- und Zonenordnung.

Gemeinde Kloten

In der Gemeinde Kloten wurde die kommunale Gesetzgebung im Rahmen der Er-
ganzung der Bau- und Zonenordnung angepasst, um den Ausgleich von pla-
nungsbedingten Mehrwerten gemass dem kantonalen Mehrwertausgleichs-ge-
setz (MAG) sicherzustellen. Die Regelung in der Bau- und Zonenordnung vom
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06.11.2012 (Stand vom 13.10.2023) legt gem. Art. 4a, Abs. 3 einen maximalen Ab-
gabesatz von 25 % des um 100'000 CHF gekiirzten Mehrwerts bei Auf- und Um-
zonungen gemass Art. 4, Abs. 1fest.

Mehrwertausgleich des Privaten Gestaltungsplans «Schaffhauserstrasse
115-121»

Fiir die Mehrwertausgleichs-Ermittlung des Privaten Gestaltungsplans «Schaff-
hauserstrasse 115-121» stiitzt sich Wiest Partner auf die Eckwerte ab, die fiir den
Kanton Zirich im kantonalen Mehrwertausgleichsgesetzes (MAG) und im Rahmen
der kommunalen Gesetzgebung vorgegeben sind.

Die zuldssige Hohe des Abgabesatzes liegt geméass kantonalem Mehrwertaus-
gleichs-Gesetz (MAG) fiir Auf- und Umzonungen bei maximal 40% und wird ge-
mass der Gemeindeordnung Kloten mit 25 Prozent nicht vollstandig ausge-
schopft. Die Abgabe ist auf den jeweils pro Parzelle um CHF 100'000 gekiirzten
Mehrwert zu leisten, sofern die Grundstiicke bei mehreren Grundstiicken nicht
wirtschaftlich zusammenhangen.

Kosten im Zusammenhang mit Planungsverfahren, die massgeblich zur Verbes-
serung der Siedlungsqualitat beitragen (z.B. fiir den durchgefiihrten Studienauf-
trag), werden vom ausgleichspflichtigen Mehrwert abgezogen, mit Ausnahme von
Kosten im Zusammenhang mit dem eigentlichen Planungsverfahren, wie z.B. das
Gestaltungsplanverfahren an sich und die Erarbeitung des Gestaltungsplans (vgl.
kantonale Gesetzgebung).

Der Ausgleich mittels stadtebaulicher Vertrage anstelle der Abgabe ist im Grund-
satz zulassig. Der Ausgleich kann von der aufgrund des Mehrwerts geschuldeten
Abgabe abweichen.

Stadtebauliche Vertrage regeln Rechte und Pflichten von Bauherrschaft und Ge-
meinwesen im Zusammenhang mit der Verwirklichung eines Bauvorhabens. Ge-
genstand der Vertrage kdonnen insbesondere sein (u.a.): Der Abtausch oder die
Abtretung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen, die Einrdumung von Bau-
oder Nutzungsrechten fur Bauten und Anlagen im offentlichen Interesse.

Es wird fiir das vorliegende Gutachten im Wesentlichen auf die folgenden Eck-

werte abgestitzt:

— Abgabetatbestand: Um- und Aufzonung (héhere Ausniitzung durch privaten GP
ggl. Regelbauweise)

— Abgabesatz bei Auf- und Umzonungen: 25% gem. BZO Stadt Kloten

— Falligkeit: Bei oberirdischer Uberbauung des Grundstiicks. Eine allfallige Fallig-
keit bei Verdausserung wurde nicht konkret geregelt, die Mehrwertabgabe ist je-
doch als 6ffentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankung fir die Liegenschaft im
Grundbuch anzumerken. Eine Uberbindungs- und Weiteriiberbindungsklausel
auf allfallige Rechtsnachfolger inklusive Schadenersatzfplicht im Unterlas-
sungsfall ist bei Abschluss eines stadtebaulichen Vertrags vorzusehen.

Gesetzliche Grundlagen - Zwischenfazit

Da aufgrund des Gestaltungsplans weder eine Neueinzonung noch eine Umzo-
nung einer Zone fiir 6ffentliche Bauten resultiert, sind aus Sicht von Wiiest Partner
die Voraussetzungen fir eine kantonale Mehrwertabgabe nicht erfiillt. Ebenfalls
wird auf Planungsvorteile, die durch die Festsetzung von Gestaltungsplanen im
Sinne von § 44 a PBG entstehen, durch den Kanton keine Mehrwertabgabe erho-
ben.

15
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Die Voraussetzungen fiir eine kommunale Abgabe sind aus Sicht von Wiest
Partner dann erfiillt, wenn durch den Gestaltungsplan (de facto) eine Um- oder
Aufzonung resultiert, welche sich in einem 6konomischen Planungsvorteil mani-
festiert. Die Frage, ob und inwiefern der Gestaltungsplan einen solchen Planungs-
vorteil erzeugt, wird nachfolgend quantitativ ermittelt und ausgewiesen.

16
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Kurzanalyse Standort und Markt

Makrolage

Die Gemeinde Kloten liegt in der Agglomeration Ziirich und zahlt 21'272 Einwohner
(Veranderung 2020 bis 2023: 4.1%). Der Anteil der einkommensstarken Personen
(steuerbares Jahreseinkommen >75'000 CHF) lag in Kloten im Jahr 2021 bei
31.1% (Schweiz: 33.9%). Der Anteil der einkommensschwachen Personen (steuer-
bares Jahreseinkommen <50'000 CHF) lag im Jahr 2021 bei 37.5% (Schweiz:
37.0%).

In einem Perimeter von 10 und 20 Minuten Fahrzeit rund um Kloten leben 648'812
respektive 1'220'758 Einwohner (zum Vergleich Stadt Ziirich: 503'499 respektive
1'321'066 Personen). Von Kloten aus kdnnen innerhalb einer halben Stunde mit
dem Auto 1'877'601 Einwohner und 1240'677 Beschéftigte (Vollzeitaquivalente) in
der Schweiz erreicht werden (zum Vergleich Stadt Zirich: 2120'658 Einwohner
und 1'410'037 Beschaftigte). Mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln sind es innerhalb ei-
ner halben Stunde 771900 Einwohner und 743'827 Beschaftigte (Vollzeitaquiva-
lente) (zum Vergleich Stadt Ziirich: 723'355 Einwohner und 724'329 Beschéftigte).
Die Anzahl der Beschéaftigten im Industrie- und Dienstleistungssektor (Vollzeit-
aquivalente) betrug im Jahr 2022 31796, wovon 88.9% im Dienstleistungssektor
arbeiteten (Schweiz: 76.1%). Seit 2019 ist die Anzahl der in Kloten Beschaftigten
um 1.9% gestiegen, wobei im Industriesektor ein Riickgang der Arbeitsplatze ver-
zeichnet werden muss. In der Gemeinde Kloten hat die Anzahl Arbeitsstéatten in-
nert drei Jahren um 5.5% zugenommen auf 1'5681 Arbeitsstatten im Jahr 2022.

Immobilienmarkt Wohnen

In Kloten gibt es total 10’682 Wohneinheiten. Der Mietwohnungsanteil betrédgt
79.6%. Von 2018 bis 2022 wurden jahrlich im Mittel 204 neue Wohnungen gebaut,
was 2.1% des Bestandes entspricht (Schweiz: 1.1%).

Die Leerstandsquote bei Mehrfamilienhaus-Wohnungen lag im Mittel der letzten
finf Jahre mit 0.7% deutlich unter dem Schweizer Referenzwert von 1.6%. Die An-
gebotsquote fiir Mietwohnungen (Anzahl ausgeschriebener Immobilien im Ver-
haltnis zum Bestand) bewegt sich bei 3.1% (Schweiz: 3.8%).

Die mittlere Angebotsmiete (netto) fiir Mietwohnungen liegt bei CHF 312 pro m?
und Jahr, 30.0% iiber dem nationalen Durchschnitt von CHF 240 pro m? und Jahr.

600
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Kloten MS-Reg. Kanton ZH Schweiz
Glattal-Furttal

10-30% Quantil = 30-50% Quantil 50-70% Quantil 70-90% Quantil

Quelle: Wiiest Partner
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MS-Reg. Glattal-

Kloten Furttal Kanton ZH Schweiz
90% Quantil 409 402 522 405
70% Quantil 349 330 398 288
50% Quantil 312 291 323 240
30% Quantil 271 261 274 207
10% Quantil 228 218 222 168

Die Marktanspannung, die sich aus der Gegenliberstellung von Suchabos und In-
seraten in der Gemeinde Kloten zusammensetzt, zeigt flir Mietwohnungen einen
starken Nachfragetliberhang liber alle Wohnungsgrossen (Verhaltnis Suchabos zu
Inseraten bei 11.8, bei 1707 Suchabos zu 145 Inseraten).

Preis [CHF] (fein) nach Anzahl Zimmer (fein)

Uber 31000 . o (.
2751 - 3000 (o)
2'501 - 2'750 D
2'251 - 2'500 ° (. ] o
2001 - 2'250 o 6
1751 - 2000 o Q 6
1'501-1750 - O °
1'251-1'500 o °
1001 - 1'250

Bis 1'000 o
1-15 2-25 3-35 4-45 5-55 6-6.5 Unbekannt
o Inserate ® Suchabos (spezifisch + Umkreis)

total

Die Angebotspreise fiir Eigentumswohnungen in der Gemeinde Kloten befinden
sich im Vergleich zur Gesamtschweiz im Mittel ebenfalls auf liberdurchschnittli-
chem Niveau. Die Betrachtet man das 70%-Quantil, d.h. denjenigen Bereich, in
welchem durchschnittliche Neubau-Eigentumswohnungen angeboten werden, so
betragt der Angebotspreis rund CHF 12200 pro m? (YOY +3.4%) und liegt damit
24.5% {iber dem nationalen Durchschnitt von CHF 9'800 pro m?2 und 1.7% liber
dem Durchschnitt der MS-Region Glattal-Furttal von CHF 12000 pro m2.

20’000
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I
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0 T T T T
Kloten MS-Reg. Kanton ZH Schweiz

Glattal-Furttal

10-30% Quantil = 30-50% Quantil 50-70% Quantil 70-90% Quantil

Quelle: Wiiest Partner

Marktanspannung fiir Miet-
wohnungen (Miete in
CHF/Mt.)

Stand: Q12025

Quelle: Wiiest Partner

Angebotspreise pro m? Net-
towohnflache fiir Eigentums-
wohnungen (CHF pro m?)
Stand: Q12025

Quelle: Wiiest Partner
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MS-Reg. Glattal-

Kloten Furttal Kanton ZH Schweiz
90% Quantil 14’300 14’200 20°000 14’300
70% Quantil 12’200 12’000 14’400 9800
50% Quantil 10’800 10’400 11'500 7'720
30% Quantil 9’460 9'140 9’400 6’330
10% Quantil 8’090 7’790 7'540 4'840

Die Neubautatigkeit im Segment fiir Eigentumswohnungen diirfte gemass Ein-
schatzung von Wiiest Partner auf absehbare Zeit unter Berlicksichtigung laufen-
der Konkurrenzprojekte (z.B. Wohn- und Gewerbeliberbauung Am Stadtplatz) in
der Umgebung erhoht bleiben, auch wenn sich das gesamtschweizerische Volu-
men der Neubaubewilligungen zwischenzeitlich reduziert hat. In den Agglomera-
tionsgemeinden der Grosszentren ist die Verfligbarkeit (Angebotsquote) an Woh-
nungen sehr tief und trifft auf eine hohe Nachfrage, sodass auch weiterhin von
einem Nachfrageliberhang auszugehen ist.

Immobilienmarkt Biiro

In der Agglomeration Ziirich gibt es insgesamt ca. 16°030°000 m? Biiroflache (da-
von 468’000 m? in Kloten). Gemessen am Schweizer Mittelwert bewegten sich in
der Agglomeration Ziirich die Neubauinvestitionen im Birobereich (bezogen auf
den Bestand) in den vergangenen Jahren auf einem durchschnittlichen Niveau.
In Kloten liegen die mittleren Angebotsmieten (netto) fiir Biiros bei CHF 219 pro
m2und Jahr. Dieser Wert liegt im Bereich des Schweizer Referenzwertes von CHF
228 pro m? und Jahr

500
400 — — —
300 —— e S — —
200 B b S S
100

O T T T T
Kloten MS-Reg. Kanton ZH Schweiz
Glattal-Furttal

10-30% Quantil ®m 30-50% Quantil 50-70% Quantil 70-90% Quantil

Quelle: Wiiest Partner

MS-Reg. Glattal-

Kloten Furttal Kanton ZH Schweiz
90% Quantil 437 338 528 449
70% Quantil 271 243 328 291
50% Quantil 219 205 249 228
30% Quantil 179 171 195 184
10% Quantil 146 136 147 138
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Biiroflachen: Preisspektren
(Nettomiete in CHF pro m?
und Jahr)

Stand: Q12025

Quelle: Wiiest Partner
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Immobilienmarkt Verkaufsflachen

In der Agglomeration Ziirich gibt es insgesamt ca. 5'745’000 m2 Verkaufsflache
(davon 458’000 m2 in Kloten). Pro Einwohner der Agglomeration stehen somit 4.0
m? Verkaufsflache zur Verfiigung, etwa gleich viel wie im Schweizer Durchschnitt
(4.2 m2pro Einwohner). Gemessen am Schweizer Mittelwert bewegten sich in der
Agglomeration Zirich die Neubauinvestitionen bei den Verkaufsflachen (in Bezug
auf den Flachenbestand) in den vergangenen Jahren auf einem tiberdurchschnitt-
lichen Niveau.

In Kloten liegen die mittleren Angebotsmieten (netto) fiir Verkaufsflachen bei CHF
246 pro m?und Jahr. Dieser Wert liegt unter dem Schweizer Referenzwert von
CHF 264 pro m2und Jahr.

600

400 B -

0 T T T T
Kloten MS-Reg. Kanton ZH Schweiz
Glattal-Furttal

10-30% Quantil = 30-50% Quantil 50-70% Quantil 70-90% Quantil

Quelle: Wiiest Partner

MS-Reg. Glattal-

Kloten Furttal Kanton ZH Schweiz
90% Quantil 373 394 597 498
70% Quantil 307 303 402 334
50% Quantil 246 246 297 264
30% Quantil 187 200 237 210
10% Quantil 156 158 177 146

Immobilienmarkt Gewerbe

In der Agglomeration Ziirich gibt es insgesamt ca. 20'167°000 m? Industrie- und
Gewerbeflache (davon 324’000 m?in Kloten). Gemessen am Schweizer Mittelwert
bewegten sich in der Agglomeration Zirich die Neubauinvestitionen in Industrie-
und Gewerbeflachen (in Bezug auf den Flachenbestand) in den vergangenen Jah-
ren auf einem durchschnittlichen Niveau.

In Kloten liegen die mittleren Angebotsmieten (netto) fiir Gewerbe / Industrie bei
CHF 194 pro m? und Jahr (YOY -2.5%). Dieser Wert liegt im Bereich des Schweizer
Referenzwertes von CHF 187 pro m? und Jahr. Die Angebotsmieten im 70%-Quan-
til liegen in Kloten bei CHF 241 pro m? und Jahr (YOY +0.4%).
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Verkaufsflachen: Preisspek-
tren (Nettomiete in CHF pro
m2 und Jahr)

Stand: Q12025

Quelle: Wiiest Partner
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Quelle: Wiiest Partner

MS-Reg. Glattal-

Kloten Furttal Kanton ZH Schweiz
90% Quantil 354 308 420 331
70% Quantil 241 252 269 238
50% Quantil 194 204 213 187
30% Quantil 152 166 167 151
10% Quantil 106 122 120 110

Standort- und Marktrating

Gemass Standort- und Marktrating von Wiiest Partner gilt Kloten als Ort mit ex-
zellenter Standortqualitat fiir Mietwohnungen (5.0 Punkte), exzellenter Standort-
qualitat fiir Blironutzungen (4.9 Punkte), exzellenter Standortqualitat fiir Gewerbe-
und Industrieflachen (4.8 Punkte) und exzellenter Standortqualitat fiir Verkaufsfla-
chen (5.0 Punkte auf einer Skala von 1 [Gemeinde mit extrem schlechter Standort-
qualitat] bis 5 [Gemeinde mit exzellenter Standortqualitat]).

In den letzten 3 Jahren hat sich das Standort- und Marktrating fiir Mietwohnungen
fiir die Gemeinde Kloten kaum verandert um 0.1 Punkte. Jenes fiir Biiroflachen hat
sich nicht verandert. Jenes fiir Gewerbe-, Industrie- und Verkaufsflachen hat sich
kaum verandert um 0.1 Punkte.

Mikrolage

Die Mikrolage wird von Wiiest Partner innerhalb der Gemeinde Kloten fiir Miet-
wohnungen heute, d.h. vor Entwicklung des Areals, als gut (Note 4.0) beurteilt. Die
Lage fiir Verkauf und Biironutzungen wird insgesamt als sehr gut (Note 4.3) ein-
geschatzt. Uber das gesamte Areal und alle Nutzungen wird die Mikrolage als gut
eingeschatzt.

Die Mikrolage zeichnet sich wie folgt aus:

— Die Liegenschaft befindet sich an der Schaffhauserstrasse 115-121 im Zentrum
von Kloten, rund 300 m nordostlich des Bahnhofs Kloten. Die Umgebung ist ge-
pragt von einer Mischung aus Wohn-, Geschafts- und Dienstleistungsnutzun-
gen.

— Umgebung: Die Schaffhauserstrasse ist eine gut frequentierte Hauptstrasse mit
direkter Anbindung an das Stadtzentrum. In der Umgebung befinden sich di-
verse Einkaufsmaoglichkeiten, Gastronomiebetriebe und Dienstleister. Die
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Gewerbeflachen: Preisspek-
tren (Nettomiete in CHF pro
m2und Jahr)

Stand: Q12025

Quelle: Wiiest Partner
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Schaffhauserstrasse 115-121 befindet sich in Ndhe des Flughafens Ziirich sowie
des Hardwalds, einem ausgedehnten Naherholungsgebiet.

— OV: Die Bushaltestelle «Kloten, Stadthaus» ist ca. 50m entfernt und wird von
mehreren Linien bedient, darunter die Linien 731, 733 und N54. Die Bushalte-
stelle «Kloten, Bahnhof» ist ca. 200 m entfernt und wird von den Linien 732, 733,
735,766, N52 und N54 bedient. Der Bahnhof Kloten ist in etwa 300 m erreichbar
und bietet Anschluss an die S-Bahn-Linie S7 sowie den Nachtzug SN7. Die Fahr-
zeit zum Zircher Hauptbahnhof betragt rund 15 Minuten, zum Flughafen Zirich
ca. 5 Minuten. Die OV-Giiteklasse A entspricht somit einer sehr guten Erschlies-
sung.

— MIV: Die Liegenschaft ist liber die Schaffhauserstrasse direkt an das liberge-
ordnete Strassennetz angebunden. Die Autobahnauffahrt zur A51ist in wenigen
Fahrminuten erreichbar, wodurch eine schnelle Verbindung nach Zirich und
zum Flughafen gewéahrleistet ist.

— Einkaufsmoglichkeiten: Im Umkreis bis 500m existiert ein gutes Angebot (Mig-
ros, Aldi, Denner Express, diverse Béackereien). Das Einkaufszentrum Square
Kloten bietet zusétzlich ein breites Angebot an Geschaften und Dienstleistun-
gen.

— Infrastruktur: Die Stadt Kloten verfligt iber ein umfassendes Bildungsangebot
mit mehreren Primar- und Sekundarschulen. Die ndchstgelegene Schule ist die
Primarschule Dorf/Feld und die Berufswahlschule Kloten, welche jeweils in we-
nigen Minuten erreichbar sind. Zudem befinden sich Arztpraxen, Apotheken und
weitere medizinische Einrichtungen in der Nahe.

— Larmemissionen: Larmemissionen durch Strassenverkehr insbesondere ent-
lang der Schaffhauserstrasse vorhanden.

— Naturgefahren: Keine Gefahrdung (GIS-Abfrage betreffend Hochwasser und
Massenbewegungen).

Legenden:
Mikrolagerating fiir Miet-
wohnungen:

Points of Interest:

[ 1.0: Sehr schlecht

[ 1.5: Schlecht

2.0: Méassig

O 2.5: Leicht unterdurchschnittlich
O 3.0: Durchschnittlich

O 3.5: Leicht tiberdurchschnittlich
@ 4.0: Gut

[@ 4.5: Sehr gut

W 5.0: Exzellent

Points of Interest:
Nach Kategorie

| 1: Gastronomie

@ 2: Kultur / Freizeit

| 3: 6ffentliche Gebaude
M 4: Schule

[ 5: Shopping / Service
W 6: Verkehr

[0 7: Telekommunikation

Quelle: Wiiest Partner
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Areal

Der betrachtete Perimeter besteht aus der Parzelle Kat.-Nr. 6391 (EGRID
CH610593087797) und weist folgende Eckwerte auf:

— Grundstiicksflache Perimeter (GSF)

— Zone

— Baulinien

— Grundstiick

— Altlasten

— Denkmalschutz

— Larmempfindlichkeitsstufe

— Gebaudebestand

7'643 m2

aktuelles Recht: Wohn- und Gewer-
bezone WG4

(AZ 1.00, Arealbonus 10%, Familien-
bonus 10%, Gewerbebonus 10% (Ge-
werbebonus und Familienbonus
schliessen einander aus), zuldssiger
Wohnanteil mind. 1/3 der dem Woh-
nen und Arbeiten dienenden Flachen,
max. 2 Untergeschosse, max. 4 Voll-
geschosse, max. 1 Dachgeschoss,
max. 1 Attikageschoss, Gebdude-
hohe max. 14.7 m, Firsthohe 5.0m,
Gebaudelange frei, Grundgrenzab-
stand min. 5 m, Freiflachenziffer
mind. 0.3, Arealiliberbauung zuldssig,
Parkplatzbedarfsgebiet, Quartier-
plan; neues Recht Uberbauung mit
AZ max. 2.20.

Baulinien Verkehr kantonal entlang
Obstgartenstrasse  und  Schaff-
hauserstrasse

Erschlossen

Kein Eintrag im KbS gemass Online-
Abfrage GIS 23.05.2025

Kein Schutzstatus gemass Onlineab-
frage GIS 23.05.2025

ES 11l (100%)
Zurzeit befinden sich je zwei Wohn-

und Gewerbegebaude auf dem Areal
(nicht beriicksichtigt).

Woiiest Partner liegen samtliche Grundbuchausziige und diverse Belege und Plane
zu den Eintragen vor. Es wird davon ausgegangen, dass allfallige Grundbuchein-
tragungen im Hinblick auf die Mehrwertermittlung keine wesentliche Wertrelevanz
haben, bereinigt werden, oder aber sich gleichermassen auf eine Neubebauung
gemass dem Gestaltungsplan nach neuem Recht sowie auf eine Bebauung nach

aktuellem Recht auswirken.
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Plan amtliche Vermessung
Kat.-Nr. 6391 (rot) bildet den
Gestaltungsplanperimeter
bzw. die Grundstlicksgrenze

Quelle: maps.zh.ch

Bauzonenplan

Lila: Zentrumzone Z4

Oe lIl: Offentliche Zone mit
Nutzung fur 6ffentliche Ein-
richtungen

Rot gestrichelte Linie: Wohn-
und Gewerbezone WG4
Roter Bereich: 4-geschos-
sige Wohnzone W4

Orange Flache: 3-geschos-
sige Wohnzone W3

Quelle: maps.zh.ch
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Marktwertermittlungen

Vorgehen

Der Mehrwert entspricht der Differenz zwischen dem Marktwert (=Verkehrswert)

eines Grundstilicks vor und jenem nach dem Inkrafttreten der raumplanerischen

Massnahme. Es werden fiir den Gestaltungsplanperimeter Schaffhauserstrasse

115-121 zwei Marktwertermittlungen (jeweils aufgeteilt auf zwei Etappen) erarbei-

tet:

— Bewertung nach aktuellem Recht: Marktwertermittlung gemass Regelbauweise
(Perimeter nach aktuellem Recht nicht Gestaltungsplanungspflichtig, es gilt die
Regelbauweise mit einer AZ von 1.20 inkl. Areal- und Familienbonus).

— Bewertung nach neuem Recht: Marktwertermittiung gemass privatem Gestal-
tungsplan Schaffhauserstrasse 115-121 (AZ 2.20 fiir das Gesamtareal).

— Mehrwert = Differenz Bewertung nach neuem Recht abziiglich Bewertung nach
aktuellem Recht.

— Gestaltungsplan per Berichtsdatum noch in kantonaler Vorpriifung, Annahme
Rechtskraft Gestaltungsplan per 01. September 2026 (Bewertungsstichtag) ge-
mass Stadt Kloten und Allreal Office AG. Der jeweils ausgewiesene Marktwert
stellt dabei den Wert des Grundstiicks zum angenommenen Bewertungszeit-
punkt dar.

— Gebaude, die nach Einschatzung von Wiiest Partner sowohl nach aktuellem
Recht sowie in einem Gestaltungsplanverfahren nach neuem Recht in dhnlicher
Art und Weise erhalten, erneuert oder umgenutzt wiirden, werden im Rahmen
der Mehrwertermittlung gleichbehandelt (vorliegend keine solchen Gebaude
vorhanden).

— Untergeschoss: Es wird davon ausgegangen, dass die Parkierung vollstdndig in
einem Untergeschoss realisiert werden kann (kautoarmes Wohneny).

— Fir die bestehenden Bauten wird von einem Abbruch-Neubau ausgegangen.

— Stadtebau und Mengengeriist Bebauung, Gebdudevolumen, Geschossflache
(GF total, GFoi, GFui), anrechenbare Geschossflache, Hauptnutzflachen und an-
rechenbare Untergeschossflache fiir neues Recht gemass privatem Gestal-
tungsplan «Schaffhauserstrasse 115-121» von Armon Semadeni Architekten
GmbH & Balliana Schubert Landschaftsarchitekten AG.

— Es werden keine Altlasten-, Gebaudeschadstoff- und Baugrundrisiken berlick-
sichtigt.

— Das Richtprojekt soll den SNBS-Areal-Standard erfiillen (Nachfolgestandard
des 2000-Watt-Areal-Standards). Mehrkosten in diesem Zusammenhang kén-
nen vom Mehrwert in Abzug gebracht werden (siehe Kapitel 5).

— Massnahmen fiir die Aufwertung (z.B. Baumbepflanzung, o0.A.) kdnnen von der
Mehrwertabgabe in Abzug gebracht werden, soweit diese von der Allreal Office
AG zu tragen sind (siehe Kapitel 5).

Bei der Mehrwertermittlung ist immer die hchstmdgliche Ausniitzung nach BZO

massgebend (vgl. §7 Abs. 2 MAV). Aus diesem Grund ist die Bewertung nach ak-
tuellem Recht als Vergleich hinzugezogen.
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Bewertungsmethodik

Die Bewertungen orientieren sich an der dynamischen Ertragswertmethode auf
der Basis eines Discounted Cashflow-Modelles. Der zum Stichtag der Bewertung
relevante Marktwert einer Immobilie ergibt sich aus der Summe der auf den Stich-
tag abdiskontierten, zukilinftig zu erwartenden Zahlungsstrome ohne Beriicksich-
tigung von allfalligen Handénderungs-, Grundstiicksgewinn- oder Mehrwertsteu-
ern sowie anderer bei einer allfalligen Verausserung der Liegenschaft anfallenden
Kosten oder Provisionen. Im Weiteren sind auch keinerlei Verbindlichkeiten der
Eigentiimerin hinsichtlich allfdlliger Subjektsteuern oder Finanzierungskosten
enthalten.

In der DCF-Bewertung werden sowohl die kiinftigen Ertrdge sowie die kiinftigen
Betriebs- und Unterhaltskosten, Instandhaltungs- und Instandsetzungskosten ab
Fertigstellungsdatum, als auch die gesamten Anlagekosten vor Fertigstellung in-
nerhalb der Planungs- und Bauzeit abgebildet. Diese beinhalten sowohl die Er-
stellungskosten (BKP 1-5), als auch eine angemessene Risiko-/Gewinn-Kompo-
nente (in % der Erstellungskosten BKP 1-5), Kosten flir Bauherrenleistungen (1.5%
von BKP 1-5) und Vermarktungskosten fiir die Erstvermietung (10% des Jah-
resmietertrages). Die Kosten werden dabei auf die entsprechenden Jahre verteilt.
Weitere Details siehe Abschnitt «Bewertungsannahmen» im Beschrieb und Kon-
tolibersicht in den Bewertungen.

Bewertung nach neuem Recht: Szenario mit raumplanerischer Massnahme
(GP Schaffhauserstrasse 115-121 mit entsprechender Ausniitzung), AZ 2.20
fiir Gesamtareal

Bei Realisierung eines Neubauprojekts anhand der vorliegenden Gestaltungs-
plandokumentation fiir den privaten Gestaltungsplan Schaffhauserstrasse 115-121
mit einer vorgegebenen oberirdischen Geschossflache (GF,) von ca. 18’099 m2
belauft sich die total realisierbare Hauptnutzflache gemass Allreal Office AG und
Armon Semadeni Architekten GmbH auf rund 14’320 m2.

— Ausnitzungsziffer: 2.20

— Grundstiicksflache (GSF): 7643 m2
— Oberirdische Geschossflache (GF,): 18’099 m2
— Geschossflache gesamt (ohne Aussengeschossflache): 25’470 m2
— Verhaltnis HNF/GF fiir Wohnnutzungen: 0.75

— Verhaltnis HNF/GF fiir Geschaftsnutzungen: 0.80

— Total HNF: 14’320 m2

Terminplanung neues Recht (Annahme)
Terminplan Projektierung und Erstellung (Einschatzung Wiest Partner gem. Be-
sprechung mit Auftraggeberschaft):

— Planungsbeginn: per 01.09.2026
— Baubeginn: per 01.09.2031
— Fertigstellung: per 01.09.2034

Einstellplatze nach neuem Recht

Bezuglich Einstellplatze orientiert sich Wiest Partner am neuen Recht von der er-
haltenen Parkplatzberechnung gemass Kennzahlen Mobilitdtskonzept B+S AG,
bei der die erforderliche Anzahl Parkplatze fiir die Kategorien Wohnen Mieter/Be-
wohner, Wohnen Besucher, Geschaft Mieter/Beschaftigte, Geschaft Besucher/
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Quelle: Wiiest Partner AG
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Kunden unter Beriicksichtigung der Reduktion aufgrund der OV-Giiteklasse A her-
geleitet wurden. Hieraus ergeben sich folgende Parkplatzzahlen:

— Einstellplatze Wohnen Mieter/Bewohner (total): 49
— Einstellplatze Gewerbe Mieter (total): 18
— Einstellplatze Besucher Wohnen/Gewerbe (total): 22
— Total Einstellplatze: 89
— Total Einstellplatze Motorrad Wohnen/Gewerbe: 13
Mehrausniitzung

Die Mehrnutzung des Gestaltungsplan-Richtprojektes nach aktuellem Recht be-
tragt gegeniiber der Bewertung nach altem Recht +5’204 m2 realisierbare
Hauptnutzflache.

Es wird in der Bewertung davon ausgegangen, dass der Gestaltungsplan Rechts-
kraft erlangen wird (keine Beriicksichtigung von Bewilligungsrisiken fiir den Ge-
staltungsplan), da per Rechtskraft des Gestaltungsplans zu bewerten ist.

Bewertung nach aktuellem Recht: Szenario ohne raumplanerische Mass-
nahme (Bebauung nach Regelbauweise gem. BZO inkl. Areal- und Famili-
enbonus), AZ1.20

Bei Realisierung eines Neubauprojekts anhand der aktuell giiltigen BZO schatzt
Wiiest Partner die realisierbare Hauptnutzflache bei rund 9116 m2 HNF ein, davon
1'514 m2 HNF Attikageschoss. Gemass geltender BZO diirfen in der Wohn- und
Gewerbezone WG4 max. 1/3 der gesamtzulassigen anrechenbaren Flache ge-
werblich genutzt werden. Der Wohnanteil muss mindestens 1/3 der dem Wohnen
und Arbeiten dienenden Flachen betragen.

— Ausnutzungsziffer: 1.20

— Grundstiicksflache (GSF): 7643 m2
— Anrechenbare Geschossflache: 9172 m2
— Geschossflache 4x Vollgeschosse: 10’089 m2
— Geschossflache Attikageschoss: 2'018 m2
— Geschossflache Total: 12107 m2
— Verhaltnis HNF/GF fiir Wohnnutzungen: 0.75

— Verhaltnis HNF/GF fiir Geschaftsnutzungen: 0.80

— Total HNF inkl. Dachgeschoss: 9116 m2

Die Geschossflache vom Dach- bzw. Attikageschoss darf zusétzlich zur erlaubten
Geschossflache gem. AZ dazugerechnet werden. Die Flache vom Dachgeschoss
entspricht 80% der Flache eines Vollgeschosses (approximative Herleitung durch
Wiest Partner anhand der jeweiligen Baugesetzgebung/ des PBG).

Einstellplatze nach aktuellem Recht

Bezuglich Einstellplatze geht Wiest Partner analog zum neuen Recht von einer
erlauben Parkplatzreduktion abh#ngig von der OV-Giiteklasse A aus. Es werden
folgende Vorgaben beriicksichtigt: Fiir Beschaftigtenparkplatze (Bliro/Gewerbe) 1
PP pro 50 m2 GF und Reduktion 20%; fiir Kundenparkplatze 1 PP pro 300 m2 GF
und Reduktion 20%; fiir Bewohnerparkplatze 1 PP pro 80 m2 Wohnflache und Re-
duktion 50%; fiir Besucherparkplatze (Wohnen) 1 PP pro 4 Wohneinheiten und Re-
duktion 50%. Die erforderliche Anzahl von rund 68 Parkplatzen wird vollsténdig
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innerhalb der bestehenden Tiefgarage nachgewiesen, welche im Zuge der Uber-
bauung erhalten bleibt. Somit sind keine oberirdischen Besucherparkplatze vor-

gesehen.

— Einstellplatze Wohnen Mieter/Bewohner (total): 53
— Einstellplatze Wohnen Besucher (total): 1l
— Einstellplatze Gewerbe Mieter/Beschaftigte (total): 3
— Einstellplatze Gewerbe Besucher/Kunden (total): 1
— Total Einstellplatze: 68

Terminplanung aktuelles Recht (Annahme)
Terminplan Projektierung und Erstellung (Einschatzung Wiest Partner gem. Be-
sprechung mit Auftraggeberschaft):

— Planungsbeginn: per 01.09.2026 Terminplanung (Annahme)
_ [T nach aktuellem Recht)

Baubeginn: per 01.09.2029 Quelle: Wiiest Partner AG
— Fertigstellung: per 01.09.2031

Mietzinseinschatzung
Die Mietzinspotenziale (Marktmieten) werden fiir die Bewertungen wie folgt einge-

schatzt:

— @ Mietzinspotenzial Wohnen CHF 350.-/m2a (aktuelles Recht)
bzw. 370.-/m2a (neues Recht)

— Mietzinspotenzial EP Mieter CHF 150.-/Stiick und Mt.

— Mietzinspotenziale Biiro CHF 250-290.-/m2a

— Mietzinspotenziale Verkauf CHF 290.-/m2a

Wohnen (Miete):

500 Positionierung Mietzinspo-
400 tenzial Mietwohnungen
—
00— S BN — pnscniang -, —,
200 |
100
0 T T T T
Kloten MS-Reg. Kanton ZH Schweiz
Glattal-Furttal

10-30% Quantil = 30-50% Quantil 50-70% Quantil 70-90% Quantil
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Bironutzungen (Miete, Positionierung innerhalb der Quantile fiir Biiro):

500 Positionierung Mietzinspo-

400 tenzial Geschéftsnutzun-
gen

300 | SRR E—— E—

pJIV I — . . EINSChEZUNG

Wiest Partner
100

0 T T T T
Kloten MS-Reg. Kanton ZH Schweiz
Glattal-Furttal

10-30% Quantil = 30-50% Quantil 50-70% Quantil 70-90% Quantil

Quelle: Wiiest Partner

Verkaufsnutzungen (Miete, Positionierung innerhalb der Quantile fiir Verkauf):

600
400 I |
—
I
200 N B s e
0 T T T T
Kloten MS-Reg. Kanton ZH Schweiz
Glattal-Furttal

10-30% Quantil m 30-50% Quantil 50-70% Quantil 70-90% Quantil

Quelle: Wiiest Partner

5.6 Einschédtzung Diskontierungssatz neues Recht
Der marktgerechte Diskontierungssatz (netto, real) wird fir Wohnnutzungen bei
2.60% und fiir Geschaftsnutzungen bei 3.50% eingeschéatzt, wodurch der fiir die
Neubau-Bewertungen nach Nutzungsanteilen gewichtete Diskontierungssatz
fiir das neue Recht bei 2.80% eingeschatzt wird.

5.7 Einschédtzung Diskontierungssatz aktuelles Recht
Der marktgerechte Diskontierungssatz (netto, real) wird fir Wohnnutzungen bei
2.60% und fiir Geschaftsnutzungen bei 3.50% eingeschéatzt, wodurch der fiir die
Neubau-Bewertung nach Nutzungsanteilen gewichtete Diskontierungssatz fiir
das aktuelle Recht bei 2.70% eingeschatzt werden.

5.8 Einschédtzung Erstellungskosten
Wiest Partner schatzt die Erstellungskosten anhand von Benchmarks wie folgt

ein:
— Erstellungskosten BKP 2
— Wohnen (Miete) BKP 2 CHF 4'600.- HNF
(aktuelles sowie neues Recht)
— Biiro (Miete) BKP 2 CHF 3'500.- HNF
(aktuelles sowie neues Recht)
— Gewerbe (Verkauf, etc.) BKP 2 CHF 3'500.- HNF
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— Lager BKP 2

— Einstellplatz BKP 2

— Vorbereitungsarbeiten BKP 1
— Umgebungskosten BKP 4

— Baunebenkosten BKP 5

— Bauherrenleistungen

— Erstvermietungskosten

— Risiko-/Gewinn-Komponente

(aktuelles sowie neues Recht)
CHF 2'500.-/m2 HNF
(neues Recht)

CHF 45'000.-/Stk.

5.5% von BKP 2,

CHF 300.-/m2 Umg.-Flache
(aktuelles und neues Recht)
5.0% von BKP 2

1.5% von BKP 1-5

10.0% der Soll-Mietertrage

10% aktuelles Recht

13% neues Recht

Hieraus ergeben sich folgende Anlagekosten:

— Erstellungskosten BKP 1-5
Bewertungen neues Recht, total

Bewertungen aktuelles Recht, total
— Bauherrenleistungen
Bewertungen neues Recht, total
Bewertungen aktuelles Recht, total
— Erstvermietungskosten (Miete)
Bewertungen neues Recht, total

Bewertungen aktuelles Recht, total

— Risiko/Gewinn
Bewertungen neues Recht, total

Bewertungen aktuelles Recht, total

— Total Anlagekosten BKP 0-9

Bewertungen neues Recht, total, gerundet

Bewertungen aktuelles Recht, total, gerundet

CHF 73.027 Mio.
CHF 5100.-/m2 HNF
CHF 51.160 Mio.
CHF 5’612.-/m2 HNF

CHF 1.095 Mio.
CHF 0.767 Mio.

CHF 0.481 Mio.
CHF 0.326 Mio.

CHF 9.494 Mio.

2 13.0% von BKP 1-5
CHF 5.116 Mio.

2 10.0% von BKP 1-5

CHF 84.097 Mio.
CHF 5’873.-/m2 HNF
CHF 57.369 Mio.
CHF 6’293.-/m2 HNF
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Bewertung Marktwert

Wiest Partner schatzt den Marktwert des Areals per angenommenem Datum
Rechtskraft GP (Bewertungsstichtag) in Abhangigkeit des jeweiligen Bebauungs-

szenarios wie folgt ein:

Bewertung nach neuem Recht (GP Schaffhauserstrasse 115-121)
CHF 39.670 Mio.

Bewertung nach aktuellem Recht (Regelbauweise)

Plausibilisierung Landwerte

CHF 5190.-/GSF

CHF 33.910 Mio.

CHF 4'437.-/GSF

Der ermittelte Landwert pro m2 Bauland liegt ohne raumplanerische Massnahme

nach aktuellem Recht bei rund CHF 4'437.-/m2 GSF.

Durch die Aufzonung infolge des Gestaltungsplans nach neuem Recht erhoht sich
der Landwert pro m2 Bauland auf rund CHF 5'190/m2 GSF (ohne Berlicksichtigung
anrechenbarer Ausgleichsleistungen, siehe dazu nachfolgende Kapitel).

Die ermittelten Landwerte werden im Baulandpreismodell von Wiiest Partner fir
die Gemeinde Kloten sowie im Vergleich zur MS-Region Glattal-Furttal und Kan-
ton Zirich dargestellt. Das untenstehende Baulandpreismodell fiir Wohnnutzun-
gen mit hoher Ausniitzung zeigt dabei die Preisspektren fiir erschlossenes Bau-
land in Wohnbauzonen mit einer hohen Ausniitzungsziffer von 0.90 (Kaufpreis in

CHF pro m2).
10’000 |
5000 _
I e
0 : T 1
Kloten MS-Reg. Glattal- Kanton ZH
Furttal

H 10-50% Quantil

Quelle: Wiiest Partner

50-90% Quantil
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Baulandpreismodell Wiiest
Partner

Quelle: Wiiest Partner AG
Stand Abfrage: 03.06.2025

Rot: Bewertung nach neuem
Recht (Wohn- und Geschaftsnut-
zungen), CHF 5190.-/m2 GSF

Grau: Bewertung nach aktuellem
Recht (Wohn- und Geschaftsnut-
zungen), CHF 4'437.-/m2 GSF
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Mehrwert ohne Berucksichtigung von
Mehraufwanden und Ausgleichsleistungen

Mehrwert

Woiiest Partner schatzt den Mehrwert infolge der Planungsmassnahme (GP Schaff-
hauserstrasse 115-121) ohne Beriicksichtigung anrechenbarer Ausgleichsleistun-
gen (siehe dazu nachfolgende Kapitel) zum Zeitpunkt des Inkrafttretens der Pla-
nungsmassnahme und unter Berlicksichtigung der im vorliegenden Bericht
erlauterten Annahmen (Eigentumsanteile, Ertrdge und Kosten, etc.) bei rund CHF
5.760 Mio. ein (Differenz zwischen Bewertung nach neuem Recht und Bewertung
nach aktuellem Recht; entspricht rund CHF 7560/m2 GSF).

Mehrwert infolge P

Neues Recht Aktuelles Recht Abweichung
GP AZ2.20 AZ1.20 absolut relativ
CHF %
Land t nach Bauprojekt 39'670'000 33'910'000 5760000 17.0%
Total 39’670°000 33’910°000 5’760°000 17.0%
pro m2 GSF 5’190 4’440 750

Der ermittelte Mehrwert (ohne Berilicksichtigung von Mehrkosten und anrechen-
baren Ausgleichsleistungen gem. Kapitel 6) von CHF 5.760 Mio. entspricht bei ei-
ner oberirdischen Geschossflache von total 18’099 m2 gemass den aktuellen Ge-
staltungsplanvorschriften einem relativen Mehrwert von rund CHF 318 pro m2
oberirdischer Geschossflidche.
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Aufstellung Mehrwerte neues
Recht und aktuelles Recht,
ohne Berticksichtigung von
Mehraufwénden und Aus-
gleichsleistungen

Quelle: Wiiest Partner AG
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Kostenermittlung Anforderungen und ge-
plante Auflagen gemass Gestaltungsplan

Im Rahmen des Gestaltungsplanprojektes Schaffhauserstrasse 115-121 entstehen
gegenuiber einer Bebauung nach Regelbauweise zusatzliche Aufwande, die mas-
sgeblich zur Verbesserung der Siedlungsqualitat beitragen. Diese sind je nach Fall
vom ausgleichspflichtigen Mehrwert oder von der Mehrwertabgabe abzuziehen.

Aktuell liegt ein Entwurf des Gestaltungsplans (Fassung fiir die Mehrwertermitt-
lung) vor, Stadtebauliche Vertrage liegen indes keine vor. Die Mehrkosten und
Mehrwert-Ausgleichsleistungen werden daher auf Basis des Gestaltungsplans,
der Besprechungen zwischen der Gemeinde Kloten und der Eigentiimerin (Allreal
Offices AG) sowie des begleitenden Planungsbliiros (Gossweiler Ingenieure AG)
und des flir das Richtprojekt zustandigen Architekturbiiros (Armon Semadeni Ar-
chitekten und Balliana Schubert Landschaftsarchitekten AG) ausgewiesen. Die
nachfolgenden Punkte sind daher noch Gegenstand laufender Verhandlungen.

Es handelt sich im Detail um folgende Positionen:

Mehrkosten (vom Mehrwert abzuziehen)

— 7.1.1 Mehrkosten Gestaltungsplanverfahren nicht abzugsfahig
— 7.1.2 Mehrkosten durchgefiihrter Studienauftrag CHF 506’000
— 7.1.3 Mehrkosten durchgefiihrte Machbarkeitsstudie CHF 249000
— 7.1.4 Erstellungskosten erforderliche Veloabstellplatze

ohne Mobilitatskonzept (Differenzbetrachtung) CHF 456’000
— 7.1.5 Mehrkosten erforderliche Veloabstellplatze

mit Mobilitatskonzept CHF 85’000
— 7.1.6 Mehrkosten Erstellung Mobilitatskonzept CHF 50’000
— 7.1.7 Kosteneinsparung Reduktion Einstellplatze

gem. Mobilitatskonzept CHF -258'000
— 7.1.8 Mehrkosten bauliche Nachhaltigkeitsstandards CHF 891000
— Mehrkosten total: CHF 1'979'000

Mehrwert-Ausgleichsleistungen (von Abgabe abzuziehen)

— 7.2.1 Entschadigung Landabtretung Schaffhauserstrasse CHF 40’000
— 7.2.2 Entschadigung Erstellung Loorenweg CHF 71000
— Weitere Ausgleichsleistungen total: CHF 111’000

Ermittlung Mehrkosten (vom Mehrwert abzuziehen)

Die Eigentiimer verpflichten sich, auf der Grundlage des auszuarbeitenden Ge-
staltungsplans folgende Anlagen und Leistungen geméass gemeinsamer Vorbe-
sprechung zu errichten, beizubehalten und zu unterhalten.

Mehrkosten Gestaltungsplanverfahren (nicht abzugsfahig)

Im Folgenden werden diejenigen Verfahrenskosten ermittelt und erlautert, die
nach neuem Recht (Gestaltungsplan Schaffhauserstrasse 115-121) gegeniiber ei-
ner Bebauung nach aktuellem Recht (Regelbauweise, keine Gestaltungsplan-
pflicht) zusatzlich anfallen. Es werden beim neuen Recht und beim aktuellen Recht
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fir das Gestaltungsplanverfahren in den Bewertungen keine Kosten beriicksich-
tigt. Dies im Fall des aktuellen Rechts mit Gestaltungsplanpflicht gestiitzt auf die
aktuelle Rechtsprechung, wonach Kosten im Zusammenhang mit dem eigentli-
chen Planungsverfahren nicht abzugsfahig sind.

Mehrkosten durchgefiihrter Studienauftrag (Gestehungskosten):

In der Weisung zum MAG steht Folgendes: Kantonalrechtlich wird vorgegeben,
dass die bei Planungen anfallenden Kosten fiir vorbereitende Testplanungen, Stu-
dienauftrage oder Wettbewerbsverfahren sowie Beteiligungsverfahren, die tber
die gesetzlich geforderte Mitwirkung hinausgehen, vom ausgleichspflichtigen
Mehrwert in Abzug gebracht werden konnen. Die Abzugsmadglichkeit bezweckt die
Forderung von Verfahren, die geeignet sind, die orts- und stadtebauliche Qualitat
zu verbessern. Fachgutachten oder erforderliche Nachweise, beispielsweise in
den Bereichen Umwelt, Verkehr, Larm oder Bedarf, aber auch Kosten aufgrund
von Rechtsmittelverfahren sind davon ausgenommen.

Im Einverstandnis der Gemeinde Kloten werden die Gestehungskosten fiir den
durchgefiihrten Studienauftrag beim neuen Recht als Mehrkosten berlicksichtigt.
Woiiest Partner liegen Angaben zu den effektiven Kosten durch die Allreal Offices
AG in H6he von CHF 506'000 vor. Diese Kosten setzen sich wie folgt zusammen:
CHF 262'000 interne Kosten Allreal Office AG und CHF 244'000 externe Kosten.
Da nach aktuellem Recht keine Pflicht besteht, einen Studienauftrag oder ein
Wettbewerbsverfahren durchzufiihren, werden nach aktuellem Recht keine ent-
sprechenden Kosten berlicksichtigt.

Mehrkosten durchgefiihrte Machbarkeitsstudie (Gestehungskosten):

Woiest Partner liegen zur Machbarkeitsstudie Angaben zu den effektiven Kosten
durch die Allreal Offices AG in Hohe von CHF 249'000 vor. Diese Kosten setzen
sich wie folgt zusammen: CHF 175'000 interne Kosten Allreal Office AG und CHF
74'000 externe Kosten.

Da nach aktuellem Recht keine Pflicht besteht, eine Machbarkeitsstudie durchzu-
flihren, werden nach aktuellem Recht keine entsprechenden Kosten berlicksich-
tigt.

Erstellungskosten erforderliche Veloabstellpldtze ohne Mobilitatskonzept (Diffe-
renzbetrachtung)

In den beiden separaten Bewertungen nach altem Recht und nach neuem Recht
sind in den jeweiligen Erstellungskosten die Erstellungskosten fir die jeweils auch
ohne Mobilitatskonzept zu erstellenden Veloabstellpldtze noch nicht beriicksich-
tigt. Dies liegt daran, dass sich deren Anzahl und Verteilung (oberirdische Aussen-
platze oder unterirdische oder ebenerdige Innenplatze) im Planungsverlauf haufig
verandert und so - durch die nachgangige Beriicksichtigung unter der Kategorie
«Mehrkosten» - eine einfachere Anpassung bei Veranderungen ermdglicht wird.
Es handelt sich hier jedoch nicht um eigentliche Mehrkosten, sondern um einfach
noch mit zu berucksichtigende Erstellungskosten fir die jeweilige Anzahl Veloab-
stellplatze beim alten und neuen Recht. Diese werden nachfolgend fiir das alte
und neue Recht ermittelt, wobei dann die Kostendifferenz der Erstellungskosten
vom Mehrwert in Abzug gebracht wird. Dadurch werden die Erstellungskosten fir
die Veloparkierung in der Mehrwertermittlung erst beriicksichtigt.

Der Minimalbedarf gem. Parkplatzreglement sieht nach neuem Recht rund 394
Veloabstellplatze vor, was einer approximativen Gesamtflache von ca. 315 m2
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entspricht. Diese Flache teilt sich zu 20% auf die Aussen- sowie 80% auf die In-
nenraume auf.

Wiiest Partner schatzt die zusatzlichen Erstellungskosten fiir die Erstellung der
zusatzlichen Flache flir die Veloparkierung ohne Mobilitatskonzept basierend auf
eingeschatzten Erstellungskosten von CHF 1'800.-/m2 HNF fiir BKP 2 ein. Fir die
Bebauung nach neuem Recht mit einer HNF von rund 14’320 m2 ist damit eine
Flache fiir die Veloparkierung ohne Mobilitatskonzept von 315 m2 HNF fiir 394 Ve-
loparkplatze zu beriicksichtigen.

Nach Einschatzung von Wiiest Partner, sind jedoch auch im Regelfall nach aktu-
ellem Recht (keine Gestaltungsplanpflicht, Regelbauweise) genligend Velopark-
platze zu erstellen. In der Geschaftsnutzung (Biiro, Dienstleistung, Gewerbe) geht
Wiiest Partner davon aus, dass pro rund 75 bis 100 m2 Nutzflache (entspricht der
Flache von rund 5 bis 7 Arbeitsplatzen) ein Veloparkplatz vorzusehen ist. Mit einer
HNF von rund 9116 m2 nach aktuellem Recht wéare daher eine durchschnittliche
Flache fiir die Veloparkierung von rund 85 m2 HNF fiir 106 Veloparkplatze zu er-
stellen.

Damit ergibt sich eine Differenz von 184 m2 HNF fiir die Veloparkierung bzw. eine
Differenz von 288 Veloparkplatzen zwischen den neuen und dem aktuellen Recht,
jeweils ohne Mobilitatskonzept.

Fiir die Ermittlung der Erstellungskosten der Differenz an Veloparkplatzen wird da-
von ausgegangen, dass rund 20% der Veloparkpldtze im Aussenraum (oberir-
disch, gedeckt) erstellt werden (46 m2 bzw. 57 Stk.) und 80% der Veloparkplatze
im Innenraum (184 m2 bzw. 230 Stk.) erstellt werden. Unter Berlicksichtigung der
innenliegenden Mehrflache von 184 m2 HNF, multipliziert mit den Erstellungskos-
ten von CHF 1'800.-/m2 HNF und dividiert mit dem Verhaltnis BKP 2 zu BKP 0-9
von 77.7% ergeben sich zusatzliche Erstellungskosten von CHF 426'000. Dies
entspricht Kosten von rund CHF 1'850 pro innenliegendem Veloabstellplatz. Unter
Beriicksichtigung von Kosten von CHF 500 pro Stiick fiir die aussen zuséatzlich zu
erstellenden 57 Veloabstellplatzen ergeben sich zusatzliche Erstelllungskosten
von CHF 29'000 fiir die aussenliegenden Veloabstellplatze.

Die zusatzlichen Erstellungskosten werden daher fir die zusatzlich zu erstellen-
den Veloparkplatze ohne Mobilitatskonzept insgesamt mit CHF 456'000 berlick-
sichtigt. Die Veloparkplatze werden in den Bewertungen ertragsseitig nicht be-
ricksichtigt, daher wird von einer unentgeltlichen zur Verfligungstellung an die
Bewohner und Besucher des Areals ausgegangen.

Mehrkosten erforderliche Veloabstellplatze mit Mobilitatskonzept

Das vorliegende Mobilitatskonzept von B+S AG bietet die Basis fiir die Berech-
nung des Bedarfs der Veloabstellpldtze nach neuem Recht, wonach voraussicht-
lich rund 53 Velostellplatze zusatzlich zum neuen Recht ohne Mobilitatskonzept
zu erstellen sind, was einer approximativen Gesamtflache von ca. 42 m2 ent-
spricht. Diese Flache teilt sich zu 20% auf die Aussen- sowie 80% auf die Innen-
raume auf.

Wiest Partner schatzt die Mehrkosten fiir die Erstellung der zuséatzlichen Flache

flir die Veloparkierung mit Mobilitatskonzept basierend auf eingeschatzten Erstel-
lungskosten von CHF 1'800.-/m2 HNF fiir BKP 2 ein.
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Fir die Ermittlung der Mehrkosten der Differenz an Veloparkplatzen wird davon
ausgegangen, dass rund 20% der Veloparkplatze im Aussenraum (oberirdisch,
gedeckt) erstellt werden (8 m2 bzw. 10 Stk.) und 80% der Veloparkplatze im In-
nenraum (34 m2 bzw. 43 Stk.) erstellt werden.

Unter Berlicksichtigung der innenliegenden Mehrflache von 34 m2 HNF, multipli-
ziert mit den Erstellungskosten von CHF 1'800.-/m2 HNF und dividiert mit dem
Verhaltnis BKP 2 zu BKP 0-9 von 77.7% ergeben sich Mehrkosten von CHF 79'000.
Dies entspricht Kosten von rund CHF 1'850 pro innenliegendem Veloabstellplatz.
Unter Beriicksichtigung von Kosten von CHF 500 pro Stiick fiir die aussen zusatz-
lich zu erstellenden 10 Veloabstellpldtzen ergeben sich Mehrkosten von CHF
5'000 fiir die aussenliegenden Veloabstellplatze.

Die Mehrkosten werden daher flir die zusatzlich zu erstellenden Veloparkplatze
mit Mobilitdtskonzept insgesamt mit CHF 85'000 beriicksichtigt.

Die Veloparkplatze werden in den Bewertungen ertragsseitig nicht beriicksichtigt,
daher wird von einer unentgeltlichen zur Verfligungstellung an die Bewohner und
Besucher des Areals ausgegangen.

Insgesamt belaufen sich die Mehrkosten fiir die Veloabstellplatze nach neuem
Recht ohne Mobilitdtskonzept auf CHF 456'000 und die zusatzlichen Veloabstell-
platze nach neuem Recht mit Mobilitatskonzept auf CHF 85'000, was einer Ge-
samtsumme von CHF 541'000 entspricht.

Mehrkosten Erstellung Mobilitatskonzept

Wiest Partner geht analog weiterer Gestaltungspléne in der Gemeinde Kloten da-
von aus, dass die GP-Vorschriften die verbindliche Durchfiihrung eines Mobilitats-
konzepts fur das Areal vorschreiben werden (es wird von folgendem Umfang aus-
gegangen, den diese mindestens zu umfassen haben: Verantwortlichkeiten, Ziele
zur Erreichung der min./max. Vorgaben, Zusammenspiel von Parkplatz-Angebot
und erwarteter Parkplatz-Nachfrage, mdgliche Parkplatzbewirtschaftung, Infor-
mationen und Anreize zur Benitzung des 6ffentlichen Verkehrs sowie des Fuss-
und Veloverkehrs, Priifung von Ladestationen fiir E-Mobilitat, Controlling, Vor-
schlag Massnahmen, Massnahmen bei Zielverfehlung).

Die Kosten fiir die Durchflihrung und Erstellung eines Mobilitatskonzepts werden
gemass Einschatzung von Wiiest Partner fiir ein Areal vergleichbarer Grosse bei
rund CHF 50’000 eingeschatzt.

Kosteneinsparung Reduktion Einstellplatze gem. Mobilitdtskonzept

Der Minimalbedarf gem. Parkplatzreglement sieht nach neuem Recht rund 104
Personenwagen-PP vor. Gemass dem vorliegenden Mobilitatskonzept von B+S
AG, welches die Basis flir die Berechnung des Bedarfs bildet, ist eine Unterschrei-
tung des Minimalbedarfs an Autoabstellplatzen auf 89 PW-PP zuldssig. Dies ent-
spricht einer Reduktion um 15 PW-PP.

Wiiest Partner schatzt die Kosteneinsparung fiir die Reduktion der PW-PP mit Mo-
bilitatskonzept basierend auf eingeschatzten Erstellungskosten von CHF 45'000
fiir BKP2 pro PW-PP ein. Dividiert mit dem Verhaltnis BKP 2 zu BKP 0-9 von 77.7%
ergeben sich Mehrkosten von CHF 58'000 pro PW-PP.

Bei einer Reduktion von 15 PW-PP ergibt das Kosteneinsparungen von CHF
869'000.

36



7.1.8

Stadt Kloten - Mehrwertermittlung Privater Gestltungsplan Schaffhauserstrasse 115-121, Kloten
SZN Rendite (100% Vermietung) und SZN mit Anteil Stockwerkeigentum (Hofhaus A)

Dem gegeniiber stehen die Ertrage der zusatzlichen 15 PW-PP. Es werden jahrli-
che Ertrage pro PW-PP mit CHF 1'800 angenommen. Bei einer Leerstandsquote
von 3% ergibt das einen durchschnittlichen jahrlichen Ertrag pro PW-PP von CHF
1746. Nach Abzug der Betriebs- und Instandsetzungskosten in Hohe von 18.5%
ergibt das eine jahrliche Nettorendite von CHF 1423 pro PW-PP, was einer jahrli-
chen Nettorendite aller 15 PW-PP von CHF 21'345 entspricht. Die Nettodiskontie-
rung betragt 2.8%. Somit betrdagt der Nettobarwert (NPV) der entgangenen Er-
trage CHF 611'000.

Die Kosteneinsparung nach Abzug der entgangenen Ertrdge betrdgt CHF
258'000, welche von den Mehrkosten abzuziehen sind.

Mehrkosten bauliche Nachhaltigkeitsstandards

Im Rahmen des geplanten Gestaltungsplanes sollen Nachhaltigkeitsziele festge-
halten werden, die auch den Umgang mit der energetischen Versorgung regein.
Diese konnen u.a. folgende Punkte umfassen:

— Dachbegriinung (Biodiversitat, etc.) und Retentionsvolumen (Verhinderung Re-
genwasser-Abflussspitzen)

— Optimierung zu moglichst geringem Heizwarmebedarf, Nachweis Energielo-
sung mittels Energiekonzept im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens

— Die Neubauten sollen geméass geplanten GP-Vorschriften und gemass dem ge-
meinsamen Entscheid zwischen der Gemeinde Kloten und der Eigentiimerin
den SNBS-Arealstandard anstreben und zertifizieren lassen. Es werden daher
entsprechend erhohte und vom Mehrwert abzugsfahigen Mehrkosten fiir den
energetischen Standard und die Zertifizierung beriicksichtigt.

Standard «<SNBS-Areal» und aktueller Stand

Gemass Netzwerk Nachhaltiges Bauen Schweiz (NNBS, Werkstattbericht SNBS
Hochbau und SNBS-Areal, Stand November 2022) ist das SNBS-Areal eine
Neukreation und befindet sich in Ausarbeitung. Dieser Standard dient insbeson-
dere als Anschlusslosung fiir das nicht mehr weiterentwickelte Label «2000-
Watt-Areale». Anders als beim SNBS Hochbau werden aber keine abgestuften
Zertifizierungslevels (Silber, Gold, Platin) angeboten.

Beziiglich Inhalt und Struktur orientiert sich das SNBS-Areal an seinem Pendant
fir den Hochbau. Der «Blick ins Gebaude» wird aber weniger tief sein - wichtiger
ist die nachhaltige Verbesserung der Arealeigenschaften. Ebenso wichtig ist, dass
die Nachweise bereits wahrend der Entwicklung des Areals erbracht werden kon-
nen. Dabei bildet der Klimaschutz weiterhin einen Schwerpunkt. Eine zentrale
Rolle spielen auch Themen der Environmental, Social and Governance (ESG), so-
wie die EU-Taxonomie.

Im Entwicklungsprozess von Arealen liegt der erste Bearbeitungsschwerpunkt auf
Phase 2 des SIA Leistungsmodells, also bei den Vorstudien. Hier miissen die Wei-
chen bereits richtiggestellt und einige Schliisselentscheide getroffen werden.
Dem wird Rechnung getragen, indem die provisorische Zertifizierung bereits am
Ende der Phase 2 vollzogen werden kann. Im Folgenden Planungs- und Baupro-
zess wird die provisorische Zertifizierung nur noch verifiziert, was dann zu defini-
tiven Zertifizierung flihrt. Angedacht sind periodische Rezertifizierungen, mit de-
nen in der Bewirtschaftungsphase sichergestellt werden soll, dass die
Anforderungen dauerhaft eingehalten werden.
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Strukturell und thematisch sind die Leitplanken fiir den Areal-Standard inzwischen
gesetzt. Derzeit liegt der Schwerpunkt auf der inhaltlichen Entwicklung der Krite-
rien. Zurzeit verfligt der Standard Uber 36 Kriterien und 98 Messgrossen. Die
meisten stimmen thematisch mit dem SNBS Hochbau liberein, sind aber fallweise
auf die spezifische Fragestellung bei Arealen angepasst. Zusatzlich geschaffen
wurden Kriterien, welche die Governance, die Arealentwicklung, das kostengiins-
tige Bauen und die Konnektivitat betreffen. Mit Letzterem ist die soziale Vernet-
zung des Areals nach aussen gemeint. Die inhaltliche Entwicklung des Standards
geschah in Zusammenarbeit mit Durable Planung und Beratung, Ziirich (Tochter-
firma der Wiiest Partner AG).

Mehrkosten gem. Standard «SNBS-Areal» (grobe Indikation)

Wiest Partner geht im Zuge des vereinbarten Nachhaltigkeitsstandards des
SNBS-Areals von hoheren Erstellungskosten gegeniiber einem «Neubaustan-
dard» (bzw. einem Minergie-Standard oder analogem Standard) aus. Die Mehr-
kosten setzen sich einerseits aus Beratungskosten flir die Fachbegleitung und zu-
satzlichen Investitionskosten zusammen. Wie viel mehr ein nachhaltiges Produkt
kostet, hangt vom Niveau ab, das erreicht werden soll, was sich ohne weitere Ab-
klarungen nicht allgemeinguiltig beziffern lasst. Unter guten Rahmenbedingungen
kdnnen gemass Zertifizierungsstelle SNBS bei grossen Projekten 1bis 2% der Ge-
baudekosten (BKP 2) veranschlagt werden, bei ungiinstigen Rahmenbedingungen
oder kleinen Projekten kénnen sie gegen 5% betragen. Grob indikativ geht Wiiest
Partner angesichts der Arealgrésse und -Komplexitat sowie unter Beriicksichti-
gung der friihzeitigen Planung des Nachhaltigkeitsstandards in der jetzigen Pla-
nungsphase von Mehrkosten von ca. 1.0% aus.

Hieraus ergeben sich grob indikativ Mehrkosten von CHF 0.644 Mio. bei den Ge-
baudekosten BKP 2 bzw. CHF 0.730 Mio. bei den Erstellungskosten BKP 1-5 bzw.
von CHF 0.841 Mio. bei den Anlagekosten BKP 0-9.

Hierbei handelt es sich um eine Indikation anhand bestehender Erfahrungswerte
von vergleichbaren Arealen. Durch eine friihzeitige Planung und Integration der
Nachhaltigkeitsanforderungen in der Phase 2 gemass «SNBS-Areal-Standard»
lassen sich die Auswirkungen auf die Investitions- und Planungskosten friihzeitig
ermitteln und kontrollieren, was die zu erwartenden Mehrkosten flir den ange-
strebten und vereinbarten Standard in Grenzen halt.

Zertifizierungskosten «<SNBS-Areal» (grobe Indikation)

Fir das Areal wird von Zertifizierungskosten von rund CHF 50'000 ausgegan-
gen. Da das Areal im Falle der SNBS-Areal-Zertifizierung als Ganzes zertifiziert
wird, sind die Kosten tiefer einzuschatzen, als wenn - wie z.B. im Falle einer Mi-
nergie-Zertifizierung oder einer Zertifizierung nach SNBS Hochbau - jedes ein-
zelne Gebaude einzeln zertifiziert wiirde.

Die Mehrkosten werden daher fiir den Standard «SNBS-Areal» grob indikativ ins-
gesamt mit CHF 0.891 Mio. beriicksichtigt.

Fazit - Mehrwert nach Abzug der Mehrkosten
Woiiest Partner schatzt den Mehrwert nach Abzug der Mehrkosten von CHF 1979
Mio. bei rund CHF 3.781 Mio. (vor Kiirzung gem. §19 MAG) ein (entspricht CHF
209.- pro m2 oberirdischer Geschossflache).
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Nach Kiirzung um CHF 100'000 fiir die betroffene Parzelle belduft sich der gem.
§19 MAG gekiirzte Mehrwert nach Abzug der Mehrkosten auf CHF 3.681 Mio.
(entspricht CHF 203.- pro m2 oberirdischer Geschossflache).

Ermittlung Mehrwert-Ausgleichsleistungen (von Abgabe abzuziehen)

Die Eigentiimer sollen geméass Vorbesprechung allfalliger GP-Vorgaben voraus-
sichtlich folgende, nach Einschatzung von Wiest Partner auf die Mehrwertab-
gabe anrechenbare Ausgleichsleistungen im Sinne einer Erstellung und Gewahr-
leistung von priméar 6ffentlichen Infrastrukturleistungen erbringen:

Entschadigung Landabtretung Schaffhauserstrasse

Im Zusammenhang mit der Entwicklung entlang der Schaffhauserstrasse ist eine
Landabtretung zugunsten des Kantons Zirich vorgesehen. Die betroffene Flache
umfasst insgesamt rund 263 m% Gemaiss den Bewertungsgrundsatzen wird fiir
die Entschadigung dieser 6ffentlichen Infrastrukturnutzung ein pauschaler Anteil
von 20 % des Baulandwerts beriicksichtigt, da die zugehdrige Ausniitzung weiter-
hin bei der Allreal Office AG verbleibt.

Die Landabtretung wird sowohl im aktuellen wie im neuen Recht stattfinden, wes-
halb fiir die Mehrwert-Ausgleichsleistungen das Delta der Landpreise Relevanz
hat.

Auf Basis eines durchschnittlichen Baulandpreises im neuen Recht von CHF 5190
pro m? iiber das gesamte Areal ergibt sich eine Entschadigung in der Héhe von
CHF 273’000. Auf Basis eines durchschnittlichen Baulandpreises im aktuellen
Recht von CHF 4’437 pro m? iiber das gesamte Areal ergibt sich eine Entschadi-
gung in der Hohe von CHF 233'000. Das Delta entspricht somit CHF 40'000.
Dieser Betrag wird als abzugsfahige Leistung im Sinne des Mehrwertausgleichs
bericksichtigt.

Weitere Folgekosten, etwa fiir Bau, Unterhalt oder Pflege der betreffenden Flache,
verbleiben beim Kanton und werden im Rahmen dieser Betrachtung nicht weiter
beriicksichtigt. Dies entspricht einem Mehraufwand fiir die Entschadigung der
Landabtretung von total CHF 40'000.

Entschadigung Erstellungskosten Loorenweg

Fiir die Erschliessung des Projektperimeters ist die Erstellung des Loorenwegs vor-
gesehen. Dieser soll eine Flache von ca. 236 m2 aufweisen (118 Laufmeter auf 2m
Breite). Die Wegverbindung ist im kommunalen Richtplan eingetragen und wird nicht
abparzelliert. Es findet keine Landabtretung statt, jedoch sind die Erstellungskosten
von dem Mehrwert abzugsfahig.

Gemass der Kostenschatzung von Wiest Partner fallen fiir die Erstellung des Loo-
renwegs Investitionskosten in Hohe von CHF 71’000 an. Diese setzen sich aus Kos-
ten fiir Kandelaber (CHF 150 pro Laufmeter), Randabschliisse (CHF 150 pro Laufme-
ter) sowie fiir die befestigte Wegflache (CHF 300 pro Laufmeter) zusammen. Daraus
ergibt sich ein Gesamtpreis von CHF 600 pro Laufmeter.

Laufende Betriebs- und Unterhaltskosten flir den Loorenweg verbleiben bei der
Gemeinde Kloten und wurden in der vorliegenden Betrachtung nicht beriicksich-
tigt. Total ergibt sich ein Mehraufwand von CHF 71'000.

Pflanzung von grosskronigen Baumen
Pro 400 m2 nicht liberbauter Grundstiicksflache ost ein zukunftsfahiger Gross-
baum zu pflanzen. Da sowohl im aktuellen wie im neuen Recht erhdhte
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Anforderungen an die Aussenraumgestaltung gestellt werden, entféllt eine Aus-
gleichsleistung.

Fazit - abzugsfahige Mehrwert-Ausgleichsleistungen

Wiest Partner schatzt die von der Mehrwertabgabe abzugsfahigen Mehrwert-
Ausgleichsleistungen bei rund CHF 0.111 Mio. ein. Die Hohe ist jedoch von den
finalen Bestimmungen und Vereinbarungen abhangig und kann je nach Anpas-
sungen vom vorliegend eingeschatzten Betrag abweichen.
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Mehrwertausgleich

Die Mehrwertabgabe wird unter Beriicksichtigung der verschiedenen relevanten
Aspekte (insbes. vom Mehrwert abzuziehende Mehrkosten, von der Abgabe abzu-
ziehende Mehrwert-Ausgleichsleistungen) wie folgt hergeleitet:

Abgabesatz 25%
Mehrwert infolge Planungsmassnahme 5'760'000
Mehrkosten gem. Kap. 6.1 -1'979'000
Mehrwert nach Abzug von Mehrkosten 3781000
Kiirzung Mehrwert (§19 MAG) T -100'000
Mehrwert nach Kiirzung 3'681'000
Mehrwertabgabe vor Abzug Mehrwert-Ausgleichsleistungen 920’000
Mehrwert-Ausgleichsleistungen gem. Kap. 6.2 -111000
Mehrwer nach Abzug der i i 809000
Mehrwer eff. zu leisten 809000

* Kiirzung Mehrwert um CHF 100000 filr jedes im Perimeter enthaltene Grundstiick (1 Stk) beriicksichtigt gem. §19 MAG (700.9)

Die im Zusammenhang mit dem privaten Gestaltungsplan Schaffhauserstrasse
115-121 monetar zu leistende Mehrwertabgabe wird auf Basis des durch die Ge-
meinde vorgegebenen Abgabesatzes von 25% sowie nach aktuellem Planungs-
stand durch Wiiest Partner bei CHF 809‘000 eingeschatzt.

Die zu leistende Mehrwertabgabe widerspiegelt die Veranderungen, insbeson-
dere der baulichen Ausniitzung, die durch eine Bebauung nach neuem Recht er-
moglicht werden, ist aber schwacher als es die Betrachtung rein lber die AZ
(neues Recht AZ 2.20, aktuelles Recht AZ 1.20) vermuten liesse.

Da die hohere bauliche Ausnlitzung und hohere Mietertrage bei der Bebauung
nach neuem Recht entsprechend hdheren Anlagekosten (u.a. hdhere Erstellungs-
kosten infolge SNBS-Standard als Mehrkosten berlicksichtigt, relativ betrachtet
hohere Risiko-Gewinn-Komponente) gegeniiberstehen, nimmt der Landwert im
Vergleich zum aktuellen Recht nicht linear mit der héheren bzw. zusatzlich magli-
chen Ausnutzung zu.

Die relativen Nutzungsanteile (Wohnen und Geschéft) sind in beiden Fallen unter-
schiedlich, wodurch es diesbezliglich zu Verschiebungen zu Lasten des neuen
Rechtes kommt. So ist der Geschéaftsflachenanteil beim neuen Recht gemessen
am Gesamtertrag hoher als beim aktuellen Recht), was sich aufgrund leicht hohe-
rer Risiken und entsprechender Renditeerwartungen von Marktteilnehmern auf
Seiten der Diskontierung mit einer um +10 Bp. hoheren Diskontierung beim neuen
Recht niederschlagt. Der vorgeschriebene Mindestgewerbeanteil von 25% fiihrt
zu einer Reduzierung der Wertdifferenz gegeniiber dem alten Recht, wo eine an-
teilig hohere Wohnnutzung mdglich ist.

In beiden Fallen wird indes von reinen Renditeliegenschaften (100% Vermietung,
kein STOWE) als Grundannahme ausgegangen.

Die voraussichtlich gemass den vorliegenden und geplanten Vereinbarungen zwi-
schen der Gemeinde und der Eigentiimerin einzuhaltenden Vorgaben (siehe Ka-
pitel Mehrkosten) und die zu erbringenden Infrastrukturleistungen (siehe Kapitel
Mehrwert-Ausgleichsleistungen) vermdgen den wirtschaftlichen Mehrwert der
Planungsmassnahme bzw. die Mehrwertabgabe nach Abzug der
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Ausgleichsleistungen numerisch betrachtet weiter zu reduzieren. Die Mehrwert-
Ausgleichs-leistungen bestehen primar aus den Landabtretungen der Schaff-
hauserstrasse und den Erstellungskosten des Loorenwegs. So wird ein Teil der
Mehrwertabgabe durch Sach- bzw. Ausgleichsleistungen im Umfang von CHF
111’000 geleistet, was in einer monetar zu leistenden Mehrwertabgabe von CHF
809'000 resultiert.

Der GP «Schaffhauserstrasse 115-121» und dessen Richtprojekt stellen aus Sicht
von Wiiest Partner sowohl fiir die Eigentiimerin als auch fiir die Gemeinde Kloten
einen wertvollen und angesichts der zentralen Lage liberaus gelungenen Beitrag
fiir die Realisierung von Wohnungen und Geschéaftsflachen, sowie die Verdichtung
bzw. Wandlung des Zentrums von Kloten dar.
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Szenario: Stockwerkeigentum

Wiest Partner wurde beauftragt ein zuséatzliches Szenario im Zusammenhang mit
dem privaten Gestaltungsplan Schaffhauserstrasse 115-121 zu erstellen, welches
eine Aufteilung der Wohnnutzungen in Stockwerkeigentum (STOWE) und Miet-
wohnungen vorsieht. Dazu wurde das Hofhaus A nach neuem Recht mit einer Ge-
samt-Hauptnutzflache Wohnen von 2'786 m2 als Stockwerkeigentum beurteilt.
Dies entspricht 28.60% der 9742 m2 Gesamt-Hauptnutzflache Wohnen vom Ge-
staltungsplan Schaffhauserstrasse 115-121. Zur Gewahrleistung der Vergleichbar-
keit der Marktwertschatzungen wurde nach aktuellem Recht ebenso 28.60% der
Gesamt-Hauptnutzflache Wohnen als STOWE eingeteilt. Dies entspricht 2'441 m2
Hauptnutzflache.

Einschitzung Diskontierungssatz aktuelles Recht

Der marktgerechte Diskontierungssatz (netto, real) wird fir Wohnnutzungen bei
2.60% und fiir Geschaftsnutzungen bei 3.50% eingeschéatzt, wodurch der fiir die
Neubau-Bewertung nach Nutzungsanteilen gewichtete Diskontierungssatz fiir
das aktuelle Recht bei 2.70% eingeschatzt wird.

Einschéitzung Diskontierungssatz neues Recht
Der marktgerechte Diskontierungssatz (netto, real) wird fir Wohnnutzungen bei
2.60% und fiir Geschaftsnutzungen bei 3.50% eingeschéatzt, wodurch der fiir die
Neubau-Bewertung nach Nutzungsanteilen gewichtete Diskontierungssatz fiir
das aktuelle Recht bei 2.85% eingeschatzt wird.

Verkaufserlése STOWE

Die Verkaufserldse nach neuem Recht unter Einbezug der Minimalanforderung,
dass 30% der zu erstellenden Wohnungen vier oder mehr Zimmer verfligen, wird
mit CHF 13'000 pro m2 eingeschatzt.

Die Verkaufserlose nach aktuellem Recht unter Einbezug des Familienbonus
(mind. 50% der zu erstellenden Wohnungen mit vier oder mehr Zimmern) wird mit
CHF 12'300 pro m2 eingeschatzt.

Die Verkaufserlose fiir Tiefgaragen-Einstellplatze wird mit CHF 55'000 pro Ein-
stellplatz eingeschatzt.

Einschédtzung Erstellungskosten

Wiest Partner schatzt die Erstellungskosten anhand von Benchmarks wie folgt
ein:

— Erstellungskosten BKP 2

— Wohnen (Miete) BKP 2 CHF 4'600.- HNF

(aktuelles sowie neues Recht)
— STOWE BKP 2 CHF 5100.- HNF

(aktuelles sowie neues Recht)
— Biiro (Miete) BKP 2 CHF 3'500.- HNF

(aktuelles sowie neues Recht)
— Gewerbe (Verkauf, etc.) BKP 2 CHF 3'500.- HNF

(aktuelles sowie neues Recht)
— Lager BKP 2 CHF 2'500.-/m2 HNF

(neues Recht)
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— Einstellplatz BKP 2

— Vorbereitungsarbeiten BKP 1
— Umgebungskosten BKP 4

— Baunebenkosten BKP 5

— Bauherrenleistungen

— Erstvermietungskosten

— Risiko-/Gewinn-Komponente

CHF 45'000.-/Stk.

5.5% von BKP 2,

CHF 300.-/m2 Umg.-Flache
5.0% von BKP 2

1.5% von BKP 1-5

10.0% der Soll-Mietertrage
12.3% aktuelles Recht
14.2% neues Recht

Die Risiko-/Gewinn-Komponente ergibt sich aus dem gewichteten Durchschnitt
nach Nutzungsanteilen. Der Rendite-Anteil nach aktuellem Recht wird mit einer
Risiko-/Gewinn-Komponente von 10.0% eingeschéatzt, nach neuem Recht mit
13.0%. Der STOWE-Anteil wird im aktuellen sowie im neuen Recht bei 18.0% ein-

geschatzt.

Hieraus ergeben sich folgende Anlagekosten:

— Erstellungskosten BKP 1-5
Bewertungen neues Recht, total

Bewertungen aktuelles Recht, total
— Bauherrenleistungen
Bewertungen neues Recht, total
Bewertungen aktuelles Recht, total
— Erstvermietungskosten (Miete)
Bewertungen neues Recht, total
Bewertungen aktuelles Recht, total
— Vermarktungskosten (STOWE)
Bewertungen neues Recht, total

Bewertungen aktuelles Recht, total

— Risiko/Gewinn
Bewertungen neues Recht, total

Bewertungen aktuelles Recht, total

— Total Anlagekosten BKP 0-9

Bewertungen neues Recht, total, gerundet

Bewertungen aktuelles Recht, total, gerundet

CHF 74.539 Mio.
CHF 5’205.-/m2 HNF
CHF 52.509 Mio.
CHF 5'760.-/m2 HNF

CHF 1.118 Mio.
CHF 0.788 Mio.

CHF 0.374 Mio.
CHF 0.238 Mio.

CHF 0.745 Mio.
CHF 0.618 Mio.

CHF 10.552 Mio.
2 14.16% von BKP 1-5
CHF 6.469 Mio.
2 12.32% von BKP 1-5

CHF 87.328 Mio.
CHF 6’098.-/m2 HNF
CHF 60.622 Mio.
CHF 6’650.-/m2 HNF
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Bewertung Marktwert

Wiest Partner schatzt den Marktwert des Areals per angenommenem Datum
Rechtskraft GP (Bewertungsstichtag) in Abhangigkeit des jeweiligen Bebauungs-
szenarios wie folgt ein:

Bewertung nach neuem Recht (GP Schaffhauserstrasse 115-121)
CHF 40.510 Mio.
CHF 5'300.-/GSF

Bewertung nach aktuellem Recht (Regelbauweise) CHF 34.940 Mio.
CHF 4'570.-/GSF

Mehrwert

Woiiest Partner schatzt den Mehrwert infolge der Planungsmassnahme (GP Schaff-
hauserstrasse 115-121) ohne Beriicksichtigung anrechenbarer Ausgleichsleistun-
gen (siehe dazu nachfolgende Kapitel) zum Zeitpunkt des Inkrafttretens der Pla-
nungsmassnahme und unter Berlicksichtigung der im vorliegenden Bericht
erlauterten Annahmen (Eigentumsanteile, Ertrdge und Kosten, etc.) bei rund CHF
5.570 Mio. ein (Differenz zwischen Bewertung nach neuem Recht und Bewertung
nach aktuellem Recht; entspricht rund CHF 730/m2 GSF).

Mehrwert infolge Planungsmassnahme

Neues Recht Aktuelles Recht g
GPAZ2.20 AZ120 absolut relativ
CHF %
Landwert nach Bauprojekt 40510000 34'940°000 5'570'000 15.9%
Total 40'510'000  34'940'000 5'570'000 15.9%
pro m2 GSF 5'300 4570 730

Der ermittelte Mehrwert (ohne Berilicksichtigung von Mehrkosten und anrechen-
baren Ausgleichsleistungen) von CHF 5.570 Mio. entspricht bei einer oberirdi-
schen Geschossflache von total 18’099 m2 gemass den aktuellen Gestaltungs-
planvorschriften einem relativen Mehrwert von rund CHF 308 pro m2
oberirdischer Geschossflache.

Aktuell liegt ein Entwurf des Gestaltungsplans (Fassung fiir die Mehrwertermitt-
lung) vor, Stadtebauliche Vertrage liegen indes keine vor. Die Mehrkosten und
Mehrwert-Ausgleichsleistungen werden daher auf Basis des Gestaltungsplans,
der Besprechungen zwischen der Gemeinde Kloten und der Eigentiimerin (Allreal
Offices AG) sowie des begleitenden Planungsbliiros (Gossweiler Ingenieure AQG)
und des flir das Richtprojekt zustandigen Architekturbiiros (Armon Semadeni Ar-
chitekten und Balliana Schubert Landschaftsarchitekten AG) ausgewiesen. Die
nachfolgenden Punkte sind daher noch Gegenstand laufender Verhandlungen.

Es handelt sich im Detail um folgende Positionen:

Mehrkosten (vom Mehrwert abzuziehen)

— 7.1.1 Mehrkosten Gestaltungsplanverfahren nicht abzugsfahig
— 7.1.2 Mehrkosten durchgefiihrter Studienauftrag CHF 506’000
— 7.1.3 Mehrkosten durchgefiihrte Machbarkeitsstudie CHF 249000
— 7.1.4 Erstellungskosten erforderliche Veloabstellplatze

ohne Mobilitatskonzept (Differenzbetrachtung) CHF 456’000
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— 7.1.5 Mehrkosten erforderliche Veloabstellplatze

mit Mobilitatskonzept CHF 85’000
— 7.1.6 Mehrkosten Erstellung Mobilitatskonzept CHF 50’000
— 7.1.7 Kosteneinsparung Reduktion Einstellplatze

gem. Mobilitatskonzept CHF -258'000
— 7.1.8 Mehrkosten bauliche Nachhaltigkeitsstandards CHF 924’000
— Mehrkosten total: CHF 2'012'000

Mehrwert-Ausgleichsleistungen (von Abgabe abzuziehen)

— 7.2.1 Entschadigung Landabtretung Schaffhauserstrasse CHF 40’000
— 7.2.2 Entschadigung Erstellung Loorenweg CHF 71000
— Weitere Ausgleichsleistungen total: CHF 111000

Mehrkosten gem. Standard «SNBS-Areal» (grobe Indikation)

Wiest Partner geht im Zuge des vereinbarten Nachhaltigkeitsstandards des
SNBS-Areals von hoheren Erstellungskosten gegeniiber einem «Neubaustan-
dard» (bzw. einem Minergie-Standard oder analogem Standard) aus. Die Mehr-
kosten setzen sich einerseits aus Beratungskosten flir die Fachbegleitung und zu-
satzlichen Investitionskosten zusammen. Wie viel mehr ein nachhaltiges Produkt
kostet, hangt vom Niveau ab, das erreicht werden soll, was sich ohne weitere Ab-
klarungen nicht allgemeinguiltig beziffern lasst. Unter guten Rahmenbedingungen
kdnnen gemass Zertifizierungsstelle SNBS bei grossen Projekten 1bis 2% der Ge-
baudekosten (BKP 2) veranschlagt werden, bei ungiinstigen Rahmenbedingungen
oder kleinen Projekten kénnen sie gegen 5% betragen. Grob indikativ geht Wiiest
Partner angesichts der Arealgrésse und -Komplexitat sowie unter Berilicksichti-
gung der friihzeitigen Planung des Nachhaltigkeitsstandards in der jetzigen Pla-
nungsphase von Mehrkosten von ca. 1.0% aus.

Hieraus ergeben sich grob indikativ Mehrkosten von CHF 0.658 Mio. bei den Ge-
baudekosten BKP 2 bzw. CHF 0.746 Mio. bei den Erstellungskosten BKP 1-5 bzw.
von CHF 0.874 Mio. bei den Anlagekosten BKP 0-9.

Zertifizierungskosten «SNBS-Areal» (grobe Indikation)

Fir das Areal wird von Zertifizierungskosten von rund CHF 50'000 ausgegan-
gen. Da das Areal im Falle der SNBS-Areal-Zertifizierung als Ganzes zertifiziert
wird, sind die Kosten tiefer einzuschatzen, als wenn - wie z.B. im Falle einer Mi-
nergie-Zertifizierung oder einer Zertifizierung nach SNBS Hochbau - jedes ein-
zelne Gebaude einzeln zertifiziert wiirde.

Die Mehrkosten werden daher fiir den Standard «SNBS-Areal» grob indikativ ins-
gesamt mit CHF 0.924 Mio. beriicksichtigt.

Mehrwertausgleich

Die Mehrwertabgabe wird unter Beriicksichtigung der verschiedenen relevanten
Aspekte (insbes. vom Mehrwert abzuziehende Mehrkosten, von der Abgabe abzu-
ziehende Mehrwert-Ausgleichsleistungen) wie folgt hergeleitet:
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Abgabesatz 25%
Mehrwert infolge Planungsmassnahme 5'670'000
Mehrkosten gem. Kap. 6.1 -2'012'000
Mehrwert nach Abzug von Mehrkosten 3’558’000
Kiirzung Mehrwert (§19 MAG)1 -100’000
Mehrwert nach Kiirzung 3’458’°000
Mehrwertabgabe vor Abzug Mehrwert-Ausgleichsleistungen 865’000
Mehrwert-Ausgleichsleistungen gem. Kap. 6.2 -111"000
Mehrwertabgabe nach Abzug der A 754000
Mehrwertabgabe eff. zu leisten 754'000

* Kiirzung Mehrwert um CHF 100'000 fir jedes im Perimeter iick (1 Stk.) beriicksichtigt gem. §19 MAG (700.9)

Die im Zusammenhang mit dem privaten Gestaltungsplan Schaffhauserstrasse
115-121 monetar zu leistende Mehrwertabgabe wird auf Basis des durch die Ge-
meinde vorgegebenen Abgabesatzes von 25% sowie nach aktuellem Planungs-
stand durch Wiiest Partner bei CHF 754000 eingeschatzt.

Fazit

Der Mehrwertausgleich mit Stockwerkeigentum betragt mit CHF 754'000 etwas
weniger als ohne Stockwerkeigentum mit CHF 809'000. Dieses Resultat erklart
sich aufgrund der folgenden Punkte:

1. Erhohung der Diskontierung nach neuem Recht mit STOWE-Nutzung um
5 Basispunkte: Aufgrund des reduzierten Mietwohnungsanteils bei
gleichbleibendem Gewerbeanteil verliert die Renditeliegenschaft an At-
traktivitat, was sich durch eine erhdhte Diskontierung bemerkbar macht.
Beim aktuellen Recht ist der Gewerbeanteil deutlich tiefer, wodurch sich
die Diskontierung nicht verandert. Die Differenz der Diskontierung zwi-
schen aktuellem und neuem Recht erhdht sich von 10 BP (ohne STOWE-
Nutzung) auf 15 BP (mit STOWE-Nutzung).

Hinweis: Wiirde die Diskontierung beibehalten werden, wiirde ein ent-
sprechender Mehrwert von ca. CHF 7.17 Mio. entstehen, eine Erhohung
um 24.5% zum Mehrwert ohne STOWE-Nutzung.

2. Die Erstellungskosten erhdhen sich nach neuem Recht mit STOWE-Nut-
zung, wodurch sich auch die Mehrkosten im Zusammenhang mit dem
«SNBS»-Areal-Standard erhohen, was eine Reduzierung der Mehr-
wertabgabe zur Folge hat.

Schlussfolgend kann festgehalten werden, dass die Nutzung von 28.6% STOWE
oder Mietwohnungen keinen wesentlichen Einfluss auf die Mehrwertabgabe ha-
ben. Der hohere Mehrwert durch das STOWE wird durch die erhéhte Diskontierung
der Renditeliegenschaft iberkompensiert.
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Disclaimer

Woiest Partner hat die vorliegenden Bewertungen und Beurteilungen im Rahmen
des Auftrags mit Sorgfalt auf der Basis geltender Standards durchgefiihrt. Die Be-
wertung beruht mitunter auf folgenden Annahmen und Haftungseinschrankungen:

— Untersuchungen uber rechtliche Sachverhalte wurden nicht durchgefiihrt. Es
wird davon ausgegangen, dass Grundstiicke, Gebaude sowie deren Nutzung
vollumfénglich allen geltenden nationalen, kantonalen und kommunalen ge-
setzlichen Normen und anderweitigen Vorschriften oder Teilen davon entspre-
chen.

— Boden- und Altlastengutachten sowie detaillierte bautechnische Analysen wur-
den nicht in Auftrag gegeben. Allféllige damit verbundene und unter Umstanden
grosse Wertveranderungen bleiben unberiicksichtigt, sofern im Bericht nicht
ausdriicklich erwahnt. Es wird zudem angenommen, dass sich weder auf dem
Grundstiick noch in den Gebauden Gefahrengiiter befinden.

— Die Richtigkeit der vom Auftraggeber zur Verfligung gestellten Informationen
und Grundlagen Uber die in der Bewertung beriicksichtigten Gebdude und
Grundstiicke (z. B. Flachenmasse) wird vorausgesetzt. Alle weiteren Informatio-
nen, die durch Dritte zur Verfligung gestellt wurden, sind als verlasslich bekannt;
flr deren Richtigkeit kann jedoch keine Haftung tibernommen werden.

Diese Daten und Informationen sind ausschliesslich zur Information flir den Auf-
traggeber bestimmt und diirfen nur mit schriftlicher Zustimmung der Wiiest Part-
ner AG Dritten zuganglich gemacht werden. Der Nutzer dieser Daten und Informa-
tionen tragt das Risiko flir deren weitere Verwendung. Die Wiest Partner AG
libernimmt fiir diese Daten und Informationen keine Gewahr, insbesondere nicht
fur ihre Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat. Jede diesbezugliche Haftung ist
ausgeschlossen.

Diese Daten und Informationen stellen weder ein Angebot noch eine Empfehlung
zum Kauf oder Verkauf einer Immobilie, eines Wertpapiers/Wertrechts oder einer
bestimmten Anlage- oder Handelsstrategie dar. Ebenso wenig sind die Daten und
Informationen als Empfehlung fiir Investitionen oder als Anlageberatung zu ver-
stehen bzw. zu verwenden.

Eine weiter gehende Nutzung wie Vervielfaltigung oder Bildung von Derivaten oder
anderer Produkte, insbesondere im Zusammenhang mit Finanzinstrumenten (ein-
schliesslich passiv gemanagter Fonds und indexabhéangiger derivater Wertpa-
piere), oder zur Uberpriifung anderer Daten oder Indizes ist ohne schriftliche Zu-
stimmung der Wiiest Partner AG verboten.
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