Gemeinde Zumikon
Gemeinderat

Dorfplatz 1

8126 Zumikon
Telefon 044 918 78 40
gemeinde@zumikon.ch

> zumikon

Gemeindeversammliung
vom Samstag, 28. November 2020

Beleuchtender Bericht.
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Traktandum Nr. 2 Liegenschaft Schwiantenmos 7 (Werkhof). Erméachtigung zur Abgabe des

6.2.3.2 Grundstiicks im Baurecht. Zustimmung.

Antrag Der Gemeinderat beantragt der Gemeindeversammlung zu beschliessen:

Kurzfassung

Der Gemeinderat wird erméchtigt, das Grundstiick Kat.-Nr. 3944, Schwénten-
mos 7, im Baurecht abzugeben. Verhandlungen sollen in erster Linie mit ortsan-
sdssigen Gewerbetreibenden gefiihrt werden.

Fiir die Berechnung des Baurechtszinses ist von einem massgeblichen Land-
wert von CHF 1'500.00 pro m? auszugehen. Die (ibrigen Vertragsbestandteile
sollen sich an den bereits im Jahr 2016 erneuerten Baurechtsvertrdgen im Ge-
werbegebiet Schwéntenmos orientieren.

Das Verhandlungsergebnis (Baurechtsvertrag) ist der Gemeindeversammlung
wiederum zur Genehmigung zu unterbreiten.

Am 17. November 2019 bewilligte der Souveran den Ausflihrungskredit in
Héhe von CHF 12'680'000.00 fur den Bau eines neuen Feuerwehr- und Werk-
gebaudes mit integrierter Altstoffsammelstelle. Der Gemeinderat nahm da-
mals im "Beleuchtenden Bericht" zu diesem Geschaft unter anderem in Aus-
sicht, das Grundstiick, Kat.-Nr. 3944, Schwantenmos 7 (heutiges Werkhofge-
baude), im Baurecht abzugeben.

Das bisherige Gebaude des Werkhofs der Gemeinde wird, nach dessen Um-
zug in das neue Gebaude im Schwantenmos, flr die gemeindeeigenen Be-
triebe nicht mehr bendtigt und soll im Baurecht, moéglichst an einen ortsansas-
sigen Gewerbetreibenden abgegeben werden. Zur Berechnung des Bau-
rechtszinses wird von einem Landwert von CHF 1'500.00 pro m? ausgegan-
gen. Bei einer Mindestverzinsung von 2 % des Landwerts wird die Gemeinde
einen jahrlichen Ertrag von CHF 44'580.00 vereinnahmen. Der Gemeinderat
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Erlduterungen

hat die Alternative "Verkauf" geprift und sich unter Abwagung aller Vor- und
Nachteile fir die Baurechtsabgabe, bevorzugt an das ortsansassige Gewerbe,
entschieden.

Der Gemeinderat empfiehlt die Annahme der Vorlage.

Das gemeindeeigene Grundstlick, Kat.-Nr. 3944 mit einer Flache von 1'486 m?,

Ausgangslage Zone G3.5, Gewerbe, derzeit genutzt als Werkhof der Gemeinde Zumikon, wird mit

Baurechtszins und
Baurechtsertrag

dem Umzug des Werkhofs in das neue Feuerwehr- und Werkgebaude mit integrier-
ter Altstoffsammelstelle, voraussichtlich im Winter 2021/2022 frei. Der Gemeinderat
hat in sorgfaltiger Abwagung entschieden, dass der Abschluss eines Baurechtsver-
trags dem Verkauf vorzuziehen ist. Dies insbesondere deswegen, weil samtliche ib-
rigen gemeindeeigenen Grundstiicke in diesem Gebiet ebenfalls als Baurechte aus-
gestaltet sind, was ein zusammenhangendes Gebiet im Gemeindebesitz ergibt. Zu-
dem vermag der Verkauf des ebenfalls freiwerdenden Grundstiicks Mettelacher 5
(bisheriges Feuerwehrgebaude) einen wesentlich hbheren Querfinanzierungsbeitrag
zum Neubau im Schwantenmos zu leisten.

Das Baurecht ist ein gutes Instrument, mit welchem die Bindung des Gewerbes an
den Standort Zumikon geférdert werden kann. Der neue Baurechtsvertrag soll des-
halb vorzugsweise mit einem Gewerbetreibenden aus Zumikon geschlossen wer-
den, der die bestehenden Gebaude oder Teile davon zur langfristigen Sicherung
des Betriebs in Zumikon nutzen kann.

Eine Verkehrswertschatzung der Zircher Kantonalbank ergab einen Marktwert von

CHF 2,5 Mio. fur den Fall eines Verkaufs. Der Gemeinderat geht fur die Baurechts-

abgabe von einem Grundstiickwert von gerundet CHF 2,23 Mio. aus, der sich wie in
der Folge dargelegt berechnet.

Berechnung Landwert

CHF 1'500.00/m? x 1'486 m2 = CHF 2'230'000.00 (gerundet).

Vergleichsbasis fiir den Landwert von CHF 1'500.00 pro m? ist der Landwert, wel-
cher in den Ubrigen, im Jahr 2016 erneuerten Baurechtsvertragen im gleichen Ge-
biet als "aktueller Landwert" eingesetzt wurde. Analog zu den bereits bestehenden
Baurechtsvertragen im gleichen Gebiet soll der Landwert periodisch Uberprift und
gegebenenfalls angepasst werden.

Baurechtszins

Mindestens 2 % (Referenzzinssatz mind. 1,75 % + 0,25 %). Referenzzins-Anpas-
sungen sollen analog zu den bereits bestehenden Baurechtsvertrdgen im gleichen
Gebiet berlicksichtigt und weitergegeben werden.
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Weiteres Vorgehen
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Empfehlung

Referent

Baurechtsertrag
Jahrlich mindestens CHF 44'600.00 (= 2 % von CHF 2'230'000.00). Bei einer Lauf-

zeit von 60 Jahren wirde die Summe der Baurechtszins-Ertrage gerundet mindes-
tens CHF 2'680'000.00 betragen (ohne Berlicksichtigung von Zinsanderungen und
periodischer Teuerungsanpassungen des Landpreises).

Mit diesen Eckwerten werden die gleichen Bedingungen gelten wie fiir die Gbrigen
Baurechtsnehmer im Schwantenmos, wobei beim neuen Baurechtsvertrag fir das
Grundstuck Schwantenmos 7 von Anbeginn weg der einheitliche, "aktuelle Land-
wert" von CHF 1'500.00 pro m? gelten wird, da anders als bei bereits bestehenden
Baurechtsvertragen die Landwerte friiher gultiger Baurechtsvertrage nicht in eine
Mischrechnung einfliessen. So entstehen aus aktueller Sicht keine Ungleichheiten
unter den gewerblichen Baurechtsvertragspartnern der Gemeinde.

Im Baurechtsvertrag werden Inhalt, Umfang und Dauer des Baurechts sowie Bau-
rechtszins und Heimfall des Bauwerks geregelt. Das Baurecht ist, wenn es nicht an-
ders vereinbart wird, Ubertragbar und vererblich. Es kann von einer Baurechtsdauer
von 60 Jahren ausgegangen werden.

Nach der Zustimmung der Gemeindeversammlung zur Abgabe des Grundstticks
Schwantenmos 7 im Baurecht, wird das Ressort Liegenschaften die Baurechtsab-
gabe ausschreiben und einen Vertragsentwurf erstellen. Sobald man sich mit einem
Interessenten handelseinig geworden ist, wird der Baurechtsvertrag der Gemeinde-
versammlung wiederum zur Genehmigung vorgelegt.

Mit dem Abschluss eines Baurechtsvertrags Uber das Grundstiick Kat.-Nr. 3944,
Schwantenmos 7 (bisheriger Werkhof), ermoglicht der Gemeinderat einerseits ei-
nem idealerweise ortsansassigen Gewerbetreibenden einen zukunftssicheren
Standort. Anderseits sichert sich die Gemeinde zusammen mit den anderen Bau-
rechtsgrundsticken im Schwantenmos ein zusammenhangendes Gebiet, das einen
jahrlichen Zinsertrag abwirft, der in der Gemeinde bleibt und nicht dem Finanzaus-
gleich unterliegt.

Vorsteher Sicherheit und Liegenschaften Thomas Epprecht

Zumikon, 29. September 2020
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In der Aktenauflage

Gemeinderat Zumikon

. ‘_{' r — — e o
Jirg Eberhard Thomas Kauflin
Gemeindeprasident Gemeindeschreiber

*  Protokollauszug Gemeinderat vom 29. September 2020 (GR 2020-159),
*  Protokollauszug Gemeinderat vom 15. September 2020 (GR 2020-151).
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