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	Antrag/Weisung
	Liegenschaften Finanzvermögen

	
	
Erwerb Liegenschaft
Bahnhofstrasse 36, Wallisellen
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Antrag
Die Gemeindeversammlung vom 10. Juni 2014 beschliesst auf Antrag des Gemeinderates und gestützt auf Art. 11, Ziff. 4 der Gemeindeordnung:

Der Gemeinderat Wallisellen wird ermächtigt, die Liegenschaft Kat.-Nr. 5645 an der Bahnhofstrasse 36 („Haus Schweizer“) in Wallisellen zum Preis von CHF 5‘000‘000.00 zu erwerben. 
Die Liegenschaft wird dem Finanzvermögen zugewiesen.
Der Gemeinderat Wallisellen wird mit dem Vollzug beauftragt und ermächtigt, die erforderliche Finanzierung zu gewährleisten.


Weisung
Aktive Liegenschaftenpolitik
Im Jahr 2007 hat sich der Gemeinderat zu einer aktiveren Liegenschaftenpolitik entschieden. Zusammen mit externen Fachleuten wurde eine mittel- und längerfristige Strategie festgelegt. In diesem internen Arbeitspapier wurden alle Objekte des Finanzvermögens umfassend beurteilt. Die Erhaltung einiger Immobilien im Gemeindebesitz ist nicht mehr zwingend nötig. Diese werden bei einer sich bietenden Gelegenheit veräussert. Die Einnahmen daraus werden dann dazu verwendet, Liegenschaften zu erwerben, welche für die Gemeinde wichtig sind.
Lage der Liegenschaft / Grundstück
Das Verkaufsobjekt liegt an der Bahnhofstrasse 36 und damit unmittelbar gegenüber dem SBB-Bahnhof Wallisellen, an der Ecke Bahnhofstrasse/Schwarzackerstrasse.

Das Grundstück Kat.-Nr. 5645, Grundbuch Blatt 1093, hat eine Fläche von 630 m2 (Gebäude Wohnen 331 m2 und Hausumschwung befestigt 299 m2) und eine annähernd rechteckige Form. Das natürliche Terrain fällt geringfügig in Richtung Süden. Die Parzelle hat direkten Anschluss an öffentliches Strassengebiet (Bahnhofstrasse und Schwarzackerstrasse).
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Gemäss GIS ZH gibt es auf dem Verkaufsobjekt keine Altlasten oder entsprechende Verdachtsflächen. Nach gleicher Quelle befindet sich das Grundstück ausserhalb der Gefahrenzone, aber innerhalb des Grundwasserbereichs mit geringer Mächtigkeit.

Aufgrund der BZO-Teilrevision, gültig ab 7. Juni 2013, liegt das Verkaufsobjekt in der Zentrumszone mit Gestaltungsplan, Baubereich F, mit Baumassenziffer 5.0. 


Katasterplan
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Gebäude und Anlagen
Gebäude
Nordseitig angebautes Wohn- und Geschäftshaus mit Baujahr 1956. Der Hauszugang befindet sich in der Hauptsache ostseitig und erfolgt über die Bahnhofstrasse. Rechteckige Gebäudeform des Hauptgebäudes mit westseitigem, eingeschossigem Annexbau; Unterkellerung.
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Ansicht Bahnhofstrasse
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Ansicht Süd-Südwest							Ansicht West-Nordwest


Sanierungen
1983:	Ersatz Fenster in Holz und Holz/Metall
2011:	Umbau und Sanierung Wohnungen 4. OG
2012:	Ersatz Ölheizung
Konstruktion
Äussere Kellerwände:	Beton
Innere Kellerwände:	Massiv (Mauerwerk)
Fassaden/Wände:	Mauerwerk verputzt
Decken:	Massiv (ev. Holzbalkendecke über oberstem Wohngeschoss)
Dachkonstruktion:	Walmdach aus Holz mit Schindelunterdach und Ziegeleindeckung
	Höhe bis UK Firstpfette: 3.60m (Dachstuhl somit ausbaubar)
	Annexbau mit bekiestem Flachdach
Balkon:	Fertigbetonelemente mit Metallgeländern und Eternitverkleidung
Treppe:	Kunststein-Wangentreppe, zweiläufig
Fenster/Wetterschutz:	Fenster aus Holz und Holz/Metall mit Isolierverglasung (1983)
	sowie Schaufenster in Metall mit Einfachverglasung, Rollläden mit 
	Gurtenbedienung (Ausnahme: Wohnungen 4. OG mit Elektroantrieb)	
Raumprogramm
Insgesamt 11 Wohnungen und 2 Ladenlokale sowie Nebenobjekte:

2. Untergeschoss	Heizraum

1. Untergeschoss	Lagerräume
	Kellerabteile
	Waschküche und Trockenraum

Erdgeschoss	Ladenlokal mit ca. 200 m2
	Ladenlokal mit ca. 104 m2

1. Obergeschoss	2-Zimmerwohnung mit ca. 55 m2
	1-Zimmerwohnung mit ca. 42 m2
	3-Zimmerwohnung mit ca. 67 m2

2. Obergeschoss	3+1-Zimmerwohnung mit ca. 109 m2
	2-Zimmerwohnung mit ca. 55 m2

3. Obergeschoss	2-Zimmerwohnung mit ca. 55 m2	
	1-Zimmerwohnung mit ca. 42 m2
	3-Zimmerwohnung mit ca. 70 m2

4. Obergeschoss	3.5-Zimmerwohnung mit ca. 72 m2
	4-5-Zimmerwohnung mit ca. 91 m2

Dachgeschoss	Estrich, ausbaubar
Ausbau/Architektur
Das Gebäude besitzt einen für die Bauzeit typischen Charakter. Wohnzimmer, Küchen und Badzimmer sind aber für heutige Begriffe eher klein gehalten. Keine gefangenen Zimmer.

Die Böden sind mit Parkett, Teppichen, Kunststoffbelägen (Küchen) und Keramikplatten (Nassräume) belegt. Die Wände sind verputzt, ebenso die Decken. Die Holztüren sind an Futter und Verkleidung befestigt. Küche und Badezimmereinrichtung sowie die verbauten Materialien haben in den noch nicht sanierten Bereichen die maximale Nutzungsdauer bereits überschritten und entsprechen nicht mehr den aktuellen Bedürfnissen auf dem Markt.

Die noch nicht sanierten Wohnungen (=überwiegender Teil) sollten bald erneuert werden, damit lagekonforme (nachhaltige) Mietzinse realisiert werden können.
Haustechnik
Das Gebäude verfügt über eine neue Ölheizung mit erdverlegtem 24‘500 Liter Stahltank (Sanierungsaufforderung eingegangen). Die Wärmeverteilung erfolgt mittels Radiatoren und Thermostatventilen. Es gibt Einzelboiler in den Wohnungen. Die Elektroinstallationen weisen Schmelzsicherungen auf (Ausnahme: sanierte Wohnungen im 4. OB mit Magnetsicherungen). Der Personenlift ist für 4 Personen (max. 320 Kg) konzipiert und hat 7 Haltestellen. Er hat eine offene Türwand.

Die Telekommunikation erfolgt über Swisscom/Swisscom-TV. 

Das Gebäude verfügt über eine Türöffnungs- und Gegensprechanlage.
Behindertengerechtigkeit
Der Zugang beim Haupteingang zum Lift (Halbtreppe mit 5 Stufen) ist nicht behindertengerecht.
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Treppenhaus			Hauseingang Seite Bahnhofstrasse und Personenlift
Zustand, Unterhalt
Die Bausubstanz hinterlässt einen ordentlichen Eindruck. Die Balkone zeigen Abplatzungen und Risse im Bereich des Betons. Die Kellerräume sind trocken. Die Liegenschaft präsentiert sich dennoch in einem renovationsbedürftigen Zustand. Die Materialien und Geräte sind überwiegend alt und abgenutzt. Die Gebäudehülle ist nicht wärmegedämmt. 

Kurz- und mittelfristig ist mit bedeutendem Investitionsbedarf zu rechnen. 
Finanzielle Übersicht und Folgekosten
Die finanziellen Auswirkungen dieses Geschäftes sind folgende:
Investitionen
Der Kaufpreis beträgt CHF 5‘000‘000.00.
Mieteinnahmen
Die heutigen Mieterträge sind, verglichen mit dem Markt, eher tief. Sie betragen brutto CHF 260‘000.00 (CHF 234‘400.00 netto) pro Jahr. Die Mietverträge laufen alle und sind in ungekündigtem Verhältnis. 
Jährliche Kosten
Es ist mit folgenden jährlichen Kosten zu rechnen:
Versicherungsprämien	CHF	4‘000.00
Unterhalt und Reparaturen (Annahme 1.5 % vom Kaufpreis)	CHF	75‘000.00
Energie-, Ver- und Entsorgung	CHF	8‘000.00
Total	CHF	87‘000.00

Die Kosten für Versicherungsprämien und Energie, Ver- und Entsorgung sind Durchschnittswerte der Jahre 2011 und 2012. Die Kosten für Unterhalt und Reparaturen sind Annahmen.
Übersicht
Kaufpreis	CHF	5‘000‘000.00
Mieterträge (netto)	CHF	234‘400.00
Jährliche Kosten	CHF	87‘000.00

Dies ergibt auf Basis der aktuellen Mieten eine Nettorendite von rund 2,95%. Kurzfristige Investitionen stützen sich auf Angaben im Mängelprotokoll und sind Investitionen, die keinen Aufschub dulden. Mittel- und langfristige Investitionen sind abhängig von den strategischen Zielen des Gemeinderates Wallisellen.
Schlussbemerkungen
Der Erwerb der Liegenschaft an der Bahnhofstrasse 36 erfolgt im Zuge der aktiveren Liegenschaften-politik und der vom Gemeinderat Wallisellen festgelegten mittel- und langfristigen Strategie bei Liegenschaften im Finanzvermögen. Die Liegenschaft liegt sehr zentral, unmittelbar vis-à-vis vom Bahnhof Wallisellen SBB. Der Gemeinderat Wallisellen ist überzeugt, dass die Lage strategisch von grosser Bedeutung und der Preis von CHF 5‘000‘000.00 marktkonform ist.

Der Gemeinderat Wallisellen beantragt der Gemeindeversammlung, diesem Antrag zuzustimmen.


Die Akten liegen in der Gemeinderatskanzlei auf



	
Gemeinderat Wallisellen
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	Bernhard Krismer
Gemeindepräsident
	Urs Müller
Gemeindeschreiber
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