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Antrag
Die Gemeindeversammlung vom 24. Juni 2014 beschliesst auf Antrag des Gemeinderates und gestützt auf Art. 11, Ziff. 4 der Gemeindeordnung:

Die Abschreibung zulasten der Laufenden Rechnung 2013 infolge Wertkorrektur des Grundstücks Wiesgasse 2 im Finanzvermögen von CHF 3‘303‘004.10 wird genehmigt.


Weisung
Ausgangslage
Die gemeindeeigene Liegenschaft Wiesgasse 2 (Baujahr 1964) umfasste 17 preisgünstige Wohnungen mit 1 – 5 Zimmern. Sie war in die Jahre gekommen und wies einen erhöhten Sanierungsbedarf auf. 

Im Juli 2010 wurde eine Firma beauftragt, die Submissionsunterlagen für die Architekturleistungen für das Projekt einer Gesamtsanierung zu erarbeiten. Aus diesem Submissionsverfahren heraus wurde ein ortsansässiger Architekt mit dem Vorprojekt und vertiefter Kostenschätzung beauftragt. Im Januar 2012 lag die Kostenschätzung von CHF 3‘700‘000.00 (Genauigkeit +/- 15%) vor. Diese Kosten waren deutlich höher als ursprünglich aufgrund einer Studie angenommen wurde.

Der Gemeinderat Wallisellen kam zum Ergebnis, dass trotz dieser erheblichen Kosten, das Ergebnis der Sanierung ein modernisierter Altbau mit teilweise unbefriedigenden Grundrissen und Bauteilen unterschiedlichen Alters bleiben wird. Das Grundstück selber war baulich übernutzt. Die Absicht des Gemeinderates Wallisellen war nach wie vor, die Wohnungen auch nach der Sanierung weiterhin preisgünstig anbieten zu können. Unter der Voraussetzung der nun berechneten Sanierungskosten war dies mit einer vernünftigen Nettorendite nicht mehr möglich. Es wurde deshalb nach alternativen Lösungsansätzen gesucht.
Alternativer Lösungsansatz
Das Walliseller Architekturbüro Atlantis AG erarbeitete ein innovatives Konzept mit dem Werknamen „McWohnen“. Das Projekt sah einen Neubau mit 16 sehr günstigen 4 ½-Zimmer Wohnungen mit einer Wohnfläche von ca. 84 m2 vor. Bedingung für die Umsetzung dieser Projektidee war, dass die neue Wohnbaute nach den Vorgaben des Projekts mit Architekturverpflichtung (Totalunternehmerauftrag) realisiert wird. Ein solches Objekt wäre für die Realisierung durch eine Genossenschaft, die sich dem gemeinnützigen Wohnungsbau verschrieben hat, geeignet. Diese könnte an Stelle der Politischen Gemeinde Wallisellen als Bauherrin treten. Das Grundstück der Politischen Gemeinde könnte der auszuwählenden Genossenschaft im Baurecht übertragen werden. Die Politische Gemeinde würde gegen entsprechende Grundpfandsicherheiten eine zinsgünstige, langjährige Hypothek (Darlehen) zur Verfügung stellen.

Vorteile dieser Variante
Die Gemeinde muss keine Investitionen tätigen (geschätzt CHF 3‘700‘000.00 + 15 % = CHF 4‘225‘000.00)
Die Gemeinde erhält eine gesicherte Verzinsung mit Baurechtszinsen von CHF 32‘054.00 (Anfangswert) pro Jahr. Damit lägen die Einnahmen um 55.5 % über dem durchschnittlichen Nettoertrag der Jahre 2007-2011 von CHF 20‘618.60.
Die Gemeinde vermeidet das Risiko von Kostenüberschreitungen bei der technisch aufwändigen Sanierung.
Anstelle von 17 sanierten Altbauwohnungen mit teilweise ungenügenden Grundrissen entstehen 16 moderne Familienwohnungen.
Das bestehende Grundstück wird optimal genutzt.
Sämtliche Bauteile werden komplett neu sein.
Das Bauland bleibt der Gemeinde erhalten.


Projekt Mc Wohnen (Pläne)
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Schnitt-Ansicht Süd H2b + H2a
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Schnitt-Ansicht Ost H2b
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Untergeschoss / Grundriss
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Erdgeschoss / Grundriss (analog 1. – 3. Obergeschoss)


Finanzrechtliche Beurteilung vor Entscheid Vergabe Baurecht
Die Wohnliegenschaft Wiesgasse 2 war im Finanzvermögen mit einem Betrag von CHF 3‘829‘854.20 bewertet. Die Versicherungssumme gemäss Versicherungsausweis der Gebäudeversicherung betrug CHF 4‘766‘300.00. In den Jahren 2007-2011 präsentierten sich die Aufwände und Erträge wie folgt:

Jahr	Aufwand	Ertrag	Nettoertrag
2011	128‘656.25	169‘858.50	41‘202.25
2010	182‘700.85	190‘163.60	7‘462.75
2009	170‘241.45	218‘908.10	48‘666.65
2008	219‘536.85	225‘125.10	5‘588.25
2007	219‘130.25	219‘303.40	173.15
Gesamttotal			103‘093.05
Durchschnitt			20‘618.60

Dem Baurechtsvertrag wurde ein Landpreis von CHF 1‘600.00/m2 respektive gesamthaft CHF 2‘564‘800.00 zugrunde gelegt. Gestützt auf die Gemeindeordnung lag damit die Vergabe des Baurechts in der Kompetenz des Gemeinderates (Art. 23 Ziff. 3 GO).

Bei der Errichtung eines Baurechts auf dieser Liegenschaft und dem Abbruch des darauf bestehenden Gebäudes war klar, dass der Restbuchwert des Gebäudes abzuschreiben war (CHF 1‘265‘054.00 als Buchverlust). Der Gemeinderat Wallisellen war zudem der Ansicht, dass angesichts der mangelnden Nettorendite und des hohen Sanierungsbedarfs, der Buchwert von CHF 3‘829‘854.20 ohnehin diskussionswürdig sei. 

Mit Gemeinderatsbeschluss vom 22. Mai 2012 wurde unter anderem beschlossen, dass nach Abschluss eines Baurechtsvertrages der Restwert der Liegenschaft im Betrag von CHF 1‘265‘054.00 als Buchverlust in der Buchhaltung abzuschreiben sei.
Auswahl Wohnbaugenossenschaft Wallisellen
Gestützt auf die Entscheide des Gemeinderates Wallisellen im Juni 2012 hat die Abteilung Finanzen und Liegenschaften Gespräche mit den beiden in Wallisellen ansässigen Wohnbaugenossenschaften Wohnbaugenossenschaft Wallisellen und Wohnbaugenossenschaft Neugut aufgenommen. Nach der Prüfung der Rahmenbedingungen für einen Baurechtsvertrag hat die Genossenschaft Neugut dem Ressortvorsteher Finanzen und Liegenschaften mündlich mitgeteilt, dass sie auf die Realisierung der Wohnbaute an der Wiesgasse 2 verzichten. Die Absage wurde von der Gemeinde schriftlich bestätigt.

Die Wohnbaugenossenschaft Wallisellen hat hingegen gegenüber dem Ressortvorsteher Finanzen und Liegenschaften bestätigt, dass sie an der Realisierung der Wohnbaute interessiert sind. Die schriftliche Bestätigung des Genossenschaftsvorstandes traf am 28. August 2012 ein. Daraufhin wurden die erforderlichen Verträge ausgearbeitet.

Der Gemeinderat Wallisellen hat mit der Wohnbaugenossenschaft Wallisellen am 25. Juni 2013 einen Baurechtsvertrag abgeschlossen. Dabei handelt es sich um ein selbständiges und dauerndes Baurecht für ein Mehrfamilienhaus samt Garage zugunsten der Wohnbaugenossenschaft Wallisellen. Das Baurecht ist übertragbar und wird für die Dauer von 60 Jahren, ab Eintrag im Grundbuch, somit bis zum 25. Juni 2073, eingeräumt. Der Anfangsbaurechtszins beträgt CHF 32‘054.00 (Basiswert). Dieser Wert basiert auf dem Referenzzinssatz für Hypotheken gemäss Art. 12a der Verordnung über die Miete und Pacht von Wohn- und Geschäftsraumen (VMWG) von dannzumal 2.25 %. Verändert sich der Referenzzinssatz, so wird der Basiswert nach Massgabe von Art. 13 VMWG angepasst.


Bewertungs- und Bilanzierungsvorschriften Finanzvermögen
Gemäss Handbuch Rechnungswesen der zürcherischen Gemeinden, Kapitel 11.1, gelten folgende Bewertungs- und Bilanzierungsvorschriften im Finanzvermögen:
Grundeigentum mit Baurechten
Wird einem Dritten an einer Liegenschaft ein Baurecht eingeräumt, ist eine Neubewertung vorzunehmen.
Bewertungsvorschrift
Effektiver, mindestens jedoch ortsüblicher Baurechtszins kapitalisert mit 6 %.
Errechneter Buchwert und Abschreibung
Aufgrund der Bewertungsvorschriften ergibt sich folgender Buchwert des Grundstückes und daraus folgend die Höhe der Abschreibung auf dem Finanzvermögen:

Buchwert neu = Baurechtszins von CHF 32‘054.00 kapitalisiert mit 6 %	CHF	534‘230.00
Bisheriger Buchwert Wiesgasse 2 im Finanzvermögen	CHF	3‘837‘234.10
Wertberichtigung/Abschreibung im Finanzvermögen	CHF	3‘303‘004.10
Schlussbemerkungen
Gemäss Rücksprache mit dem Gemeindeamt des Kantons Zürich sind die Bewertungs- und Bilanzierungsvorschriften einzuhalten. Andere Interpretationen im Zusammenhang mit Bewertungen sind finanzrechtlich nicht korrekt und nicht zulässig.

Diese Bewertungsvorschrift unterscheidet sich vom Ansatz, den der Gemeinderat Wallisellen mit Beschluss vom 22. Mai 2012 getroffen hat und führt dazu, dass die Wertberichtigung/Abschreibung von CHF 3‘303‘004.10 im Finanzvermögen nicht mehr in der Kompetenz des Gemeinderates Wallisellen liegt, sondern durch die Gemeindeversammlung genehmigt werden muss.

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



Referent: Ressortvorsteher/-in Finanzen und Liegenschaften
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