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Management Summary

Altes Gemeindehaus

d ristrasse 40, 8112 Otelfi

Auftragsdaten

Auftragsbezeichnung

Adresse
Marktwert CHF 2'350'000 Kunde/Eigentimer
N— g ; Auftraggeber
Realwert CHF 3'739'000  Baujahr 1877, 1914
Ertragswert CHF 2'347°000  Grundstiicksflache total 2'070 m?2 Zweck
Nutzfliche Wohnen 96 m?
Bruttorendite aut Mietwert 6.39%  Nutzfliche Gewerbe 671 m? Experte

Makrolage

Mikrolage

Baustandard

Profil
Starken (objekibezogen, “intern”)
Zentraler Lage im Ortskern

Reprasentatives Gebaude im klassizistischen Architekturstil mit
grossflachigern Umschwung

Chancen (Umfeld, Markt, "extern”)

Grundiagen

Besichtigungstermin

Bewertungsstichtag

Schwachen (objekibezogen, "intern™)

: 2 S Datum der Bewertung
Liegenschaft mittelfristig mit umfassendem Erneuerungsbedarf

Urspriinglich als reprasentatives Schulgebaude konzipierte

Liegenschaft an zentraler Lage ist chne &ffentliche Nutzung massig
Standortkenform resp. bedingt zweckmassig nutzbar

Risiken (Umfeld, Markt, "extern”)

Westregion von Zirich mit stetigern Wachstum

Zurich, 15 August 2016

Aufgrund integralermn Denkmalschutz => eingeschrinkte
Marktfahigkeit

*Skala: 5 = héchste Note / 1 = tiefste Note

Altes Gemeindehaus

Vorderdorfstrasse 40, 8112 Otelfingen

Politische Gemeinde Otelfingen

Politische Gemeinde Otelfingen

Ubertragung der Liegenschaft ins Finanzvermdagen

Olivier Altenburger

044 292 55 00

olivier.altenburger@zkb.ch

Katasterplan ) 28.06.2016
_Grundbuchauszug 28.06.2016
Gebaudeversicherungs-Nachweis Geb. Nr. 70 17.01.2013
Gebaudeversicherungs-Nachweis Geb. Nr. 71 17.01.2013
Eintrag in den Inventar der kommunalen Heimatschutzobjekte 01.04.1986
Mieterspiegel 29.062016
Planunterlagen - . o 1955,
Investitionen (Unterhalt/Sanierungen) seit 1995 bis heute 29.06.2016
Besichtigung mit Herrn Martin Senn (Leiter Finanzen und Steuern der
Gemeinde Otelfingen) 25.07.2016
25.07.2016
15.08.2016
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Beurteilung Lage

Vorderdorfstrasse 40, 8112 Otelfingen

Makrolage

Mikrolage

Standor tkonformitat

Zentralitat
Prestige der Lage
Erschl. off. Verkehr

Erschl. priv. Verkehr
tinkaufsmoglichkeiten

Schulen
izeitangebot
immissionen
Passantenlage
Werbewirksamkeit
Fazit Mikrolage

Bewertungsbericht Nr. 2016-011897 V1.1.03
Vorderdorfstrasse 40, 8112 Otelfingen

Otelfingen

Gemeinde Bezirk

Dielsdorf )

Bezirk Dielsdorf vom Rand der Stadt Ztirich im Stiden bis zur nérdlichen Landesgrenze
am Rhein, Nahe zur Stadt Zirich und zum Flughafen, gute Lebensqualitt aufgrund
guter Wohnlagen, landlichem Charakter, beliebte Erholungsgebiete, gute
Verkehrsinfrastruktur mit teilweise hoher Lérmbelastung

Objektdaten

Bezeichnung

Objektadresse
Gemeinde/Bezirk

Kunde/Eigentimer
Grundstlick-Nr /Grasse/Bezeichnung

Werteinfluss Grundbuch

Bemerkungen

- £ ” Gebaudedaten

Slolg 3

Slals =

FIERESE Gebdude 1

Gebaudebezeichnung

Urspringlich als Schulhaus erstellter Reprasentativbau im ] Gebaudeversicherungs-Nr
kiassizistischen Architekturstil, mit erhéhtern, rundumfiihrenden i Gebaudeversicherungswert
ehemaligen Pausenplatz, inmitten des Dorfzentrums. Das Baujahr
urspringlich als Schulgebaude konzipierte und bis zur Erstellung der = Kubatur
neuen Gemeindekanzlei als Gemeindehaus genutzte Gebdaude, ist Kubaturart
ohne repréasentative resp. 6ffentliche Nutzung méssig
standortkonform. Gebidude 2
Zentrale Lage im Ortskern = Gebaudebezeichnung
Gute Wohn- und Geschaftslage im verkehrsberuhigten Dorfzentrum - Gebaudeversicherungs-Nr
Bushaltestellen Schule, Post und Landstrasse in Gehwegdistanz (ca. Gebaudeversicherungswert
250 m bis 450 m) mit Verbindung zum Bahnhof und nach = Baujahr
Boppelsen; S-Bahn nach Zlirich im ¥-Std.-Takt, Fahrzeit 27 Min. Kubatur
Autobahnanschluss AT Wettingen in ca. 4.5 km Fah(wegdistanf " Kubaturart
Einkaufsmaéglichkeiten fiir den taglichen Bedarf im Ortskern N -
(Metzgerei, Backerei) sowie im Gewerbegebiet (Aldi, Spar) vorhanden Denkmalschutz
Kindergarten, Primar-/Oberstufe im Ort -
Vereine, Sportanlage, Golfpark Otelfingen, Wandergebiet Lagern -
Innerhalb verkehrsberuhigter Tempo-30-Zone ERELD
Zentrale Lage im Ortskern - IR
Reprasentative Lage an der Vorderdorfstrasse w| |
An zentraler Lage im Ortskern von Otelfingen, an der i
Vorderdorfstrasse mit Gemeindebach, angrenzend an die =
Gemeindeverwaltung

Ziircher Kantonalbank
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Vorderdorfstrasse 40, 8112 Otelfingen

‘Otelfingen

Altes Gemeindehaus

Vorderdorfstrasse 40, 8112 Otelfingen

Dielsdorf

Politische Gemeinde Otelfingen

Weitere Eintragungen ohne Einfluss auf die Wertfindung

Kat. Nr. 2059 2'070 m2 Alleineigentum

Dienstbarkeiten:

Gegenseitiges Fuss- und Fahrwegrecht zugunsten und zulasten
Kat. Nr. 2058

Uberbaurecht fir Tiefgarage Geb. Nr. 885 zugunsten Kat. Nr. 2058

Die Wertrelevanz der aufgefiihrten Grundbucheintragungen ist in der
Wertfindung berticksichtigt.

Mehrzweckgebaude (ehem. Schul- resp. Gemeindehaus)

70

CHF 2'888'000 2012

1877

Schatzjahr GVZ

3'885 m?

GVZ

Nebengebaude (echem. Waschhauschen)
71

CHF 40'000 Schatzjahr GVZ 2012

1914

46 m?

GvZ

Das Gebdude Vers. Nr. 70 ist im Inventar der kommunalen
Heimatschutzobjekte erfasst (gemdss § 203 PBG). Der Schutzzweck ist der
integrale Schutz des ganzen Gebdaudes sowie der Verzicht auf jegliche
Erweiterung oder sonstige Anbauten.
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Okologische Risiken

Bauvorschriften

Bewertungsbericht Nr. 2016-011897 V1.1.03
Vorderdorfstrasse 40, 8112 Otelfingen

Wertmindernde Einflisse infolge allfalliger Bodenbelastungen (Boden-
verunreinigungen, Schadstoffe etc.) und damit zusammenhangende
Entsorgungskosten sowie weiterer moglicher okologischer Einflussfaktoren,
wie z.B. Naturgefahren und elektromagnetische Felder, sind im
ausgewiesenen Schatzwert nicht berlicksichtigt.

Zu deren Feststellung und zur Quantifizierung einer allfalligen
Wertminderung miissten Spezialgutachten erstellt werden.

Nach unseren Abklarungen ist das bewertete Objekt
nicht in einem diesbezlglich 6ffentlich zuganglichen Register vermerkt oder

Aufgrund des Gebéudealters kann nicht ausgeschlossen werden, dass
Baumaterialien verwendet wurden, die heute als problematisch eingestuft
werden. Allféllige damit verbundene Entsorgungskosten sind in der
Bewertung nicht ber(icksichtigt.

Kernzone |

Das Objekt Vers. Nr. 70 ist im Kernzonenplan als Gebaude erfasst, welches
nur in seinen bestehenden Aussenmassen, auf der bisherigen
Gebaudegrundflache sowie unter Beibehaltung der Fassaden- und
Dachgestaltung umgebaut oder ersetzt werden kann. Kleinere
Abweichungen kdnnen bewilligt oder angeordnet werden, wenn diese im
Interesse des Ortshildschutzes, der Verkehrssicherheit oder der
Wohnhygiene liegen.

Ziircher Kantonalbank
Seite 4/24

Beurteilung Gebaude

Mehrzweckgebaude (ehem. Schul- resp. Gemeindehaus)

Geb3iudestandard/-zustand

Gebaudestruktur (Rohbau)

Fassade

Fenster
Sonnenschutz

Dach

Baustandard

schlecht

maéssig

durchschn.

Zustand

gut

sehr gut
schlecht
maéssig
durchschn.
gut

sehr gut

Massivbauweise;

Kellerumfassung, Fassaden- und Innenwande
mit Mauerwerk, Stahlstttzen im Unter- und
Erdgeschoss, Holzbalkengeschossdecken,
teilweise mit Stahltragern verstarkt; Schallschutz
aus heutiger Sichtweise ungeniigend

Soweit ersichtlich intakte Tragkonstruktion;
Mauerwerk im Untergeschoss mit
Verputzabplatzungen, vermutlich aufgrund
aufsteigender Feuchtigkeit (chne Einfluss auf
die Tragfahigkeit)

(Fiir die Gewahrleistung von
feuchtigkeitsempfindlichen Nutzungen der
Untergeschossraume ist eine Sanierung
erforderlich.)

Verputzte Fassaden, reprasentative
Fassadenflachen im Erdgeschossbereich mit
Strukturverputz;

Sockel, Zierelemente und Fenstereinfassungen
aus Naturstein;

Warmeschutz aus heutiger Sichtweise
ungeniigend

2008/09 Fassadensanierung

Kunststofffenster mit Isolierverglasung

2008/09 Fensterersatz

Holzklappladen

2008/09 Erneuerung Holzklappladen

Steildach mit Eternitunterdach und
Ziegeleindeckung;

Spenglerarbeiten mit Kupferblech;
Warmeschutz aus heutiger Sichtweise
ungentigend

Eindeckung und Spenglerarbeiten in
durchschnittlichem bis gutem Zustand,
Malerarbeiten auf Holzbauteilen im
Dachrandbereich wurden mit der
Fassadensanierung erneuert.

2008/09 Erneuerung Malerarbeiten auf
Holzbauteilen im Dachrandbereich

Bewertungsbericht Nr. 2016-011897 V1.1.03
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Elektroinstaliationen

Warmeerzeugung/-verteilung

Sanitérinstallationen

Aushau BUroflachen im EG

Ausbau Wohnung im 1. OG

Ausbau Gemeindesaal im 1. OG

Ausbau Spielgruppenraum DG

Ausbau Fechtclub im UG

Allg. Ausbau / WC-Anlagen

Mehrheitlich einfacher, dlterer Standard

Mehrheitlich lterer Standard, mittelfristig mit
Erneuerungsbedarf

Warmeerzeugung mit Olheizkessel und
Stahloltank im Tankraum, Warmeverteilung
{ber Wandheizkorper mit

Warmeverteilung mehrheitlich alteren
Standards mit neueren
Raumthermostatventilen; Otheizkessel
vermutlich aus Bj. 1998, der Brenner wurde mal
ersetzt.

Einfacher bis durchschnittlicher Standard;
zentraler Warmwasserboiler (Inhalt: 400 Liter)
fiir WC-Anlagen und Fechtclub, lokale
Elektrodurchlauferhitzer in Biroteekiiche im EG,
in Kiiche der Wohnung im 1. OG und im

‘Spielgruppenzimmer im DG

Mehrheitlich &lterer Standard, teilweise
erneuerte Installationen

Durchschnittlicher, alterer Ausbaustandard;
Bodenbeldge und Sockelelektrokanale
mieterseitig erstellt, Wande mit Verputz,
Deckenverkleidung mit-Tafer, Deckenleuchten,
Teekiiche, Archivraum mit Rollarchivregalen

Mehrheitlicher Ausbaustandard der 70er Jahre;
aufgrund des Ausbaualters besteht mittelfristig
Sanierungsbedarf )

Mehrheitlich einfacher bis sehr einfacher, alterer
Wohnbaustandard

Aufgrund des Ausbaualters, mit einem nicht
mehr zeitgemassen Wohnbaustandard und
entsprechenden Abnltzungen, besteht
umfassender Sanierungsbedarf.

Bodenbelag mit Laminat, Wande mit Verputz,
Deckenverkleidung mit Pavatexplatten,
Einbauschrénke

Ca. 1955 Umnutzung zu Schulzimmer
2013: Trittschalldimmung Boden, Bodenbelag
mit Laminat

Einfacher, alterer Standard mit
Linolbodenbelag, Wande mit Verputz resp.
Tafer, Decke mit Abrieb, Einbauschréanke,
Wandtrog

Aufgrund des Ausbaualters besteht mittelfristig
Sanierungsbedarf

Mieterseitiger Ausbau

WC-Anlagen, in WC-Anlage integriertes
Badezimmer der Wohnung sowie Teekiiche des
Gemeindesaals mehrheitlich in einfachem,
alterem Standard

Sanitarraume ca. aus Bj. 1955; aufgrund des
Ausbaualters besteht Sanierungsbedarf.

Bewertungsbericht Nr. 2016-011897 V1.1.03
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Parkierung/Umgebung

Ehemaliges Waschhduschen

Fazit Baustandard

Fazit Zustand

Umlaufender Platz mit Asphaltbelag,
Parkierungsbereich mit Rasengittersteinen,
Briistungsmauer entlang Vorderdorfstrasse mit
integriertem Brunnen, Treppenanlage mit
Sitzstufen, Sitzbdnke, Baumbestand,
Fahnenmasten, Aussenleuchte, Vorbereich vor
Gemeindeverwaltung mit Glas-/Metallvitrinen,

Rasenrabatte

Durchschnittlicher bis guter Anlage- und
Unterhaltszustand

2009 Erneuerung Aussenbereich vor neuer
Gemeindeverwaltung

Massivbauweise, Sichtbacksteinfassade,
Betonflachdach, Holzfenster mit
Isolierverglasung, Stromanschluss und
Beleuchtung, Zementbodenbelag, verputzte
Weénde und Decke

‘Wand- und Deckenbereich um ehemaligen

Kaminschacht mit Verputzabplatzungen,
vermutlich aufgrund undichtern Dachanschluss,
ansonsten durchschnittlicher Bau- und
Unterhaltszustand; eine Dachsanierung ist
unmittelbar angezeigt.

Reprasentative Gebaudearchitektur;
Gebaudehlille aus heutiger Sichtweise mit
ungentgendem Warmeschutz, Haustechnik
und Ausbau mehrheitlich in einfachem, alterem
Standard

Gebaudehile mehrheitlich in gutem Bau- und
Unterhaltszustand;

Haustechnik und Ausbau ist mittelfristig oder
bei einer Um- resp. Neunutzung umfassend zu
erneuern;

Umgebungsarbeiten in durchschnittlichem bis
gutem Anlage- und Unterhaltszustand;
ehemaliges Waschhauschen mit
Sanierungsbedarf im Dachbereich
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Konzept

Einteilung

Nutzungsflexibilitat

Interne Erschliessung

Fazit Konzept

Nutzung

Vermietbarkeit

Nutzungsart
Umnutzungspotenzial

Fazit Nutzung

Konzept

schlecht

massig

durchschn.

gut

sehr gut

UG: Vorplatz, Fechtsaal, Korridor, Garderobe, Archivraum,
Technikraum, Oltankraum

EG: Eingang, Blroflache 1, Blroflache 2, rickwartiger Eingang,
WC-Anlage

1. OG: Vorplatz, 5-Zimmerwohnung (Nasszelle ausserhalb
Wohnung), Gemeindesaal, WC-Anlage

1. DG: Spielgruppenzimmer, 2 x Estrich, WC-Anlage mit int.
Badezimmer und Wachkliche fiir Wohnung im 1. 0G

2. DG: Kehlboden

Aussen: Waschhauschen

Parkplatze: 6 markierte Aussenabstellplatze

Zweibulndiges, urspriinglich als Schulhaus erstelltes Gebaude mit
in Gebaudefligeln flexibler Grundrissstruktur (bis auf Wohnung
im 1. OG ohne tragende Innenwénde). Vielseitige Nutzungen
wie Gastgewerbe, Biro- und Dienstleistungsbetriebe sowie
Wohnungen in den oberen Geschossen sind denkbar.

Aufgrund des integralen Schutzes des gesamten Gebaudes,
ohne Mdglichkeiten flr Erweiterungen oder Anbauten,
beschrankt sich eine Um- oder Neunutzung auf die bestehende
Gebaudestruktur.

Haupteingang Uber Aussentreppe, rlickwartiger Nebeneingang,
zentrales Treppenhaus (UG bis 1. DG)

Zweibundiges Gebaude mit zwischenliegendem Treppenhaus
und halbgeschossversetztem Nasszellentrakt. Gebaudefliigel mit
flexibler Grundrissstruktur (bis auf Wohnung im 1. OG mit nicht
tragenden Wanden). Aufgrund des integralen Schutzes des
gesamten Gebaudes beschranken sich Neu- resp.
Umnutzungsméglichkeiten auf die bestehende Gebaudestruktur.

Nutzung

schlecht

massig

durchschn.

gut

sehr gut

Aufgrund der zentralen Lage und des reprasentativen
Gebéaudetyps (hinsichtlich méglichen Gewerbe- und
Wohnnutzungen) gut vermietbar

Wohn- und Gewerbeliegenschaft

Aufgrund des integralen Schutzes des gesamten Gebaudes
beschranken sich Neu- resp. Umnutzungsmaglichkeiten auf die
bestehende Gebaudestruktur

Aufgrund Lage und Objekttyp durchschnittliche bis gute
Nutzungsauspragungen

Bewertungsbericht Nr. 2016-011897 V1.1.03
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Verkduflichkeit

Verkauflichkeit

Potenzial (Ausnlizung)

Fazit Marktfahigkeit

Nachhaltigkeit

Verkauflichkeit

£

= = &
Elel2 |5
AR R RO
I3 5l
SlE3|a|%

Aufgrund Lage und Objekttyp wirde eine gute Nachfrage

bestehen, jedoch aufgrund des umfassenden Denkmalschutzes L]
ist die Verkauflichkeit eingeschrankt.

Aufgrund des integralen Schutzes des gesamten Gebéaudes
beschrénken sich Neu- resp. Umnutzungsméglichkeiten auf die L
bestehende Gebaudestruktur mit bestehender Aussenanlage.

Aufgrund des integralen Schutzes des gesamten Gebaudes ist -

die Marktfahigkeit eingeschrankt.

Die Nachhaltigkeitsauspragung der bewerteten Immobilie wird durch die Gesamtheit aller
nachhaltigkeitsrelevanten Eigenschaften bestimmt. Bei der Festlegung des Wertes der Immobilie werden diese
entsprechend systematisch ber(icksichtigt. Die nachhaltigkeitsrelevanten Eigenschaften entsprechen dabei dem
wegweisenden Leitfaden ,Nachhaltigkeit und Wertermittiung von Immobilien” fiir Deutschland, Gsterreich und

die Schweiz (NUWEL).

Die Wiirdigung der Nachhaltigkeitsauspragung der Immobilie ist in der folgenden Tabelle aggregiert dargestelit:

Lage

Grundstlick

Gebaude

Fazit Nachhaltigkeit

Nachhaltigkeit

schlecht
massig
durchschn.
sehr gut

gut

Anschluss 6ffent. Verkehrsmittel und/oder relevante
Einrichtungen, Immissionen, Naiurgefahren/Umyv isiken

Bodenbelastungen, Wasserversickerungsmaglichkeit, Eignung
zur Nutzung erneuerbarer Energien, elektromagnetische Felder,
Radonbelastung, Nachhaltigkeit der Freiflachengestaltung

Dauerhaftigkeit/Langlebigkeit, Unterhaltsfreundlichkeit,
Flexibilitat/Flacheneffizienz, stadtebauliche Qualitat, energetische
Effizienz, bauphysikalische Eigenschaften, Umweltvertraglichkeit
der Bauprodukte

Objekt mit mehrheitlich durchschnittlichen
Nachhaltigkeitsauspragungen

Bewertungsbericht Nr. 2016-011897 V1.1.03
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Realwert

Altes Gemeindehaus

Nutzung GV-Nr. Baujahr m2/m? CHF m¥m* Neuwert in CHF  Entwertung in CHF  Zeitwert in CHF
Altes Gemeindehaus 70 1877 3'885m? 700 2719'S00 35% -951'825 1'767'675
Nebengebaude 71 1914 46 m? 450 20700 15% -3'105 17595
Gebaudewert - 3'931 m? 2'740'200 -954'930 1'785'270
Umgebungskosten T vmem 300 517800 10% -51'780 4660
Baunehenkosten 8% 219'216 35% -76'726 142'490
TOEL_, . . 3'477'216 -1'083'436 2'393'780
Landwertanteil Gebaudeplatz, Umscl\wur\é; a 1510m 650 981'500
Landwertanteil Vorbereich Gemeindehaus ca. 560 m? 650 364'000
»:I’o’al Landwert Kat. Nr. 2059 2'070 m? 1'345'500
Realwert 3'739'000
Bemerkungen

In der Wertberechnung wird flir das Grundstiick ein relativer Landwert im (iberbauten Zustand ausgewiesen. Dieser ist nicht vergleichbar mit

Preisen, di

Bewertungsbericht Nr. 2016-011897 V1.1.03
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flr uniiberbaute Baulandgrundstiicke bezahlt werden.
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Ertragswert

Altes Gemeindehaus

Ertragswert

Wohnen (Rendite)

Mietzins (Soll) in CHF

Mietwert (Markt) in CHF

Etage Nutzung Wohnungstyp  Anz. HNFm? m¥lahr Monat Jahr  m%/Jahr Monat Jahr

1.0G 4-ZiWhg.  Etagen-Whg 2 96| 38 300 7200 225 1'800 43'200

Total 2 192| 38 600 7'200! 225 3'600 43200

o Aussenabstellplatze 3 ] [ - 65 2340

Total ] 7'200] 45'540
Brutto-Kapitalisierungssatz 4.87%

Erlmngbr{ ) Wohnen (Rendite) T - T ‘ 935'1‘2‘5_

Ertragswert Buro/Dienstleistung
Mietzins (Soll) in CHF Mietwert {(Markt) in CHF

Etage Nutzung Anz. HNFm? m?/lahe Monat Jahr  m3/Jahr Monat Jahr

UG Gewerbe/lager 1 102 12 100 1200 160 1'360 o 16'320

Lager 4 40 0 = = 70 233 2'800

EG Blro/DL 1 194 216 3'500 42'000 230 3718 44'620

Lager (Geb. Nr. 71) 1 " 0 - 100 92 11_02

DG Blro 1 40 0 - - 210 700 8'400

Biro/lager 1 188 0 - = 120 1'880 22'560

Total 6 575 75 3'600 43'200 167 7'983 95'800

Aussenabstellplitze 1 - 65 8'580

Total 43200] 104'380
"Erutm-Kapilaliscerungssatz 521%

Ertragswert Blro/Dienstleistung 2'003'950

2'939'000

Ertragswert vor Bereinigung

Bewertungsberich{ Nr. 2016-011897 V1.1.03
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Ubertrag 2'939'000

Temporire Mehr- und Minderertrage Jahre Zins in CHF/Jahr in CHF
Temporédrer Minderertrag fir Woahnen 1.0G / Gew. DG wahrend 1 3.62% 74'000 -71'412
Temporéarer Minderertrag fiir Gew. EG/ UG wahrend 3 362% 29'120 -81'391
Investitionen Jahre Zins in CHF in CHF
Sanierung Geb. Nr. 71 (geschatzt) 0 3.62% 3'000 -3'000
Erneuerung/Teilumnutzung Wohnen 1.0G / Gew. DG (geschatzt) o 1 362% 550'000 -530'765
Erneuerung Gew. EG / UG (geschatzt) 3 3.62% 300'000 -269'612
Zusatzliche Werte in CHF
Landwerlanteil Vorbereich Gemeindehaus ca. 560 m2  (siehe Realwertberechnung) 364'000
Ertragswert 2'347'000

Bruttorendite auf Mietwert 6.39%
Bemerkungen

Die Nutzflichen wurden aus den uns zur Verfligung gestellten Unterlagen entnommen, teilweise sind sie geschatzt.

Die Biiroraumlichkeiten im Erdgeschoss und der Archivraum im Untergeschoss sind unbefristet an die Furttal Treuhand AG vermietet. Die
(ibrigen Untergeschossraume sind unberistet an den Fechtclub Otelfingen vermietet. Die 5-Zirmmerwohnung im 1. Obergeschoss ist per
31. Dezember 2016 gekindigt.

Vorbehalte

Fir die Ermittlung des Markiwertes der Liegenschaft gehen wir im Rahmen méglicher Alternativnutzungen vom Wert der héchst- und
bestméglichen Nutzung aus.

Aufgrund der gut erschlossenen Zentrumslage und der reprasentativen Gebaudearchitektur erachten wir im Erdgeschoss eine Biiro- oder
Dienstleistungsnutzung, im 1. Obergeschoss eine reine Wohnnutzung sowie im Unter- und Dachgeschoss eine Biiro- resp. Lagernutzungen
mit einer Vermietung an mehrere Mieter (Multi-Tenant), als bestmégliche Nutzung aus.

Die Liegenschaft befindet sich in den Bereichen Haustechnik und Ausbau kurz- bis mittelfristig in einem sanierungsbediirftigen

Zustand. Die erwahnte Bausubstanz gewahrleistet deshalb keine nachhaltigen Mietertrage mehr. Aus diesem Grund basiert unsere Bewertung
auf einem sanierten Zustand der Liegenschaft, unter Abzug der geschitzten Sanierungs- und teilweise Urnnutzungskosten sowie einem
gewissen Mietzinsausfallrisiko

Aufgrund der mietrechtlichen Bestimmungen beriicksichtigen wir fiir die aktuell vermieteten Gewerberaume einen Sanierungsaufschub von
rund 3 Jahren, fiir die Wohnungen im 1. Obergeschoss sowie fiir die Biiro- und Lagerflachen im Dachgeschass gehen wir von einer Wartefrist
von mutmasstich einem Jahr bis Fertigstellung aus.

Fir die ausgewiesenen Autoabstellplatze gehen wir von der vorgeschriebenen Anzahl fiir Abstellplatze von Personenwagen gemiss Arl. 26 +
27 BZO aus.
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Kapitalisierungssatz Ertragswert

Altes Gemeindehaus

Kapitalisierungssatz Wohnen (Rendite) in CHF in CHF
Gebiudeneuwert Nutzungsanteil 30% 1'165'316 (inkl. 40% Mehrwert nach San.)
Umgebungsncuwerl o 157'288 )

Neuwert der baulichen Anlagen 1'322'604

Basiszinssatz

llliquiditats-immobilitatsrisiko

andortfaktor
Liegenschaftspezifisches Risiko ) T
Nutzungsfaktor
Netto-Kapitalisierungssatz 32'262
‘Antelle in % vom Mietwert 45540
T Leerstandsrisiko 1.50% 0.07% 683
Bewirtschaftungskosten ' 14.35% 0.70% 6'535
) \}ersichern:ng B i 0.85% 387
allgemeine Betriebskosten 0.50% 228
Marketing 0.25% 114 o
Verwaltung ) 425% 1'935
Instandhallung 8.50% 3871
Instandsetzung vom Neuwertanteil von 30.25% 35 Jahre 2Zyklus 0.65% 6'060
Bruttoertrag 45'540
Brutto-Kapitalisierungssatz 4.87%
Bewertungsbericht Nr. 2016-011897 V1.1.03 Zircher Kantonalbank
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Kapitalisierungssatz Biiro/Dienstleistung in CHF in CHF
Geb3udeneuwert Nutzungsanteil 70% 1'907'831
7Um'gebunqsneuw7en - T 360512 -
Neuwert der baulichen Anlagen 2'268'343
Basiszinssatz 2.10% T
llliquiditéts-mmobilititsrisiko 0.10%
Standortfaktor 0.40%
Liegenschaftspezifisches Risiko 0.60%
Nutzungsfaktor 0.50%
Netto-Kapitalisierungssatz 3.70% 74'146
“Anteile in % vom Mietwert 104'380
" leersendsiisiko B 7.50% 0.39% 7'829
Bewirtschaftungskosten 12.85% 0.67% 13413
Versicherung 0.85% 887
e allgemeine Betriebskosten 0.50% 522
Marketing 025% 261 o
Verwaltung T 425% 2436
- Instandhaltung 7.00% 7'307
Instandsetzung vomn Neuwertanteil von 27.50% 35 Jahre Zyklus 0.45% 8'993
Brutloertrag 104'380
Brutto-Kapitalisierungssatz 5.21%
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Zusammenfassung

Altes Gemeindehaus

Realwert ) - CHF 3'739'000
Ertragswert o CHF 2'347'000
Marktwert CHF  2'350'000
Bemerkungen

Der Marktwert richtet sich beim vorliegenden Objekt nach dem Ertragswert.

Der urspriinglich als Primarschulhaus konzipierte Reprasentativbau im klassizistischen Architekturstil, ist aufgrund
seiner Gebaudeauspragung sowie dem umfassenden Denkmalschutz ohne Erweiterungsmaglichkeiten, beschrankt
Um- oder Neunutzbar. Entsprechend besteht eine erhebliche Wertdifferenz zwischen dem Real- und dem
Ertragswert, was auf eine wirtschaftliche Entwertung der urspriinglich in teurer Bauweise erstellten Liegenschaft
und dem heute verbleibenden Nutzen zurlickzufihren ist.

Vom Grundstiick Kataster Nr. 2059 wird ein Grundstiicksfldchenanteil von rund 560 m2 mehrheitlich durch das
Gemeindehaus auf Kataster Nr. 2058 genutzt (mittels Fuss- und Fahrwegrecht resp. mit Uberbaurecht fiir die
Tiefgarage rechtlich gesichert). Bei einem moglichen Verkauf der zu bewertenden Liegenschaft wiirde eine
Abparzellierung des entsprechenden Parzellenteils mit Zufiihrung zum Grundstlick Nr. 2058 zweckmassig sein.
Entsprechend haben wir in der Wertermittiung diesen Parzellenanteil als Mehrumschwung qualifiziert und dessen
relativen Landwert separat ausgewiesen.

Zdrich, 15. August 2016
oal / bmi

Ziircher Kantonalbank
Immobilien-Dienstleistungen
(

v

Olivier Altenburger
Bewertungsexperte Senior
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Bliro im Erdgeschoss
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Dieser Bewertungsbericht ist ausschllesslich fir den Auftraggeber bestimmt. Dritte kénnen hieraus keinerlei Rechte fir sich ableiten.
Ein im Bericht festgehaltener Bewertungszweck hat im Regelfall auf die Wertfindung keinen Einfluss. Der Bericht ist nur im Original
mit Originalunterschriften verbindlich. Bei der Erarbeitung des Berichtes wurde davon ausgegangen, dass die Informationen von
Auftraggeber, Behdrden und mit der Liegenschaft vertrauten Dritten die bewertungsrelevanten Fakten vollstindig, richtig und i
aktuell reprasentieren,

Die Wertermittlung wurde unter der Annahme durchgefiihrt, dass die Liegenschaft und deren Nutzung samtlichen relevanten und ot
derzeit giiltigen Gesetzesvorschriften entsprechen, soweit in diesen Bewertungsbericht nichts anderes erwahnt ist. H
Beziglich méglicher Belastungen der Liegenschaft durch Bodk weinigungen und Schadstoffe etc. erfolgten keine naheren i
Abklérungen. Im ausgewiesenen Schatzwert sind auch weitere mogliche Skologische Einflussfaktoren, wie z. B. Naturgefahren und
elektromagnetische Felder, nicht beriicksichtigt. Zu deren Feststellung und zur Quantifizierung einer allfalligen Wertminderung . t
miissten Spezialgutachten erstellt werden.

Aussagen im Bericht zum Zustand einer bewerteten Baute beruhen auf einer Kurzbesichtigung. Dem Bewertungsbericht liegt somit
keine umfassende Beurteilung des baulichen Zustandes zugrunde. Im Weiteren wurde die Beschaffenheit des Baugrundes nicht
naher beurteilt.

Die auf Eigentlimerseite relevanten steuerlichen und finanzierungsspezifischen Aspekte sowie mit einem Verkauf
zusammenhangende Transaktionskosten wurden bei der Bewertung nicht beriicksichtigt.

i !
1

E HEHEES
Ehemaliges Waschhauschen

Fechtsaal im Untergeschoss
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Definitionen

Diese Bewertung entspricht den Swiss Valuation Standards (SVS) als Richtlinie der Schweizer Verbande RICS (The Royal Institution of
Chartered Surveyors), SEK/SVIT (Schatzungskammer des SVITS, SIV {Schweizerischer immobilienschatzer Verband), CEl {chambre

sse d’expert en estimations immol s) sowie den internationalen Standards und berlicksichtigt die Richtlinien das TEGoVA (The
ropean Group of Valuer's Associations) und des IVSC (International Valuation Standards Commitee).

Marktwert

«Der Marktwert ist der geschatzte Betrag, fir welchen ein Immobilienvermdgen am Tag der Bewerlung zwischen einem
verkaufsbereiten Verausserer und einem kaufbereiten Erwerber nach angemessenem Vermarktungszeitraum in einer Transaktion im
gewshnlichen Geschftsverkehr ausgetauscht werden kénnte, wobei jede Partei mit Sachkenntnis, Umsicht und ohne Zwang
handelt.»

Im Marktwert sind keine Finanzierungs- und Transaktionskosten, Provisionen sowie Handénderungssteuern/-gebiihren,
Grundstiickgewinn- oder Mehrwertstevern enthalten.

Realwert

Der Realwert ist die Summe aus dem Zeitwert des Gebdudes, den Umgebungs- und Baunebenkosten sowie dem Landwert.

Der fiir die Berechnung des Gebaudewertes eingesetzte Kubikmeteransatz gilt fiir die bestehende, nutzungsrelevante
Bauausfiihrung des Gebaudes, wie er zu derzeitigen Bedingungen entstehen wiirde. Das Gebaudevolumen entspricht entweder
dem Ausmass gemass Gebadudeversicherung oder germndass SIA-Norm.

Wertminderungen konnen technisch und wirtschaftlich begriindet sein. Unter der technischen Entwertung versteht sich die
Reduktion des Wertes wegen Alter, Bauméngeln, Bauschiden und/oder Abniitzung der Bausubstanz. Unter wirtschaftlicher
Entwertung wird die Wertminderung zufolge vermindertem Nutzungspotential, verminderter Verwendbarkeit, Demodierung sowie
wegen neuer Erkenntnisse bei Bautechnik, Baustotfen etc. verstanden.

Der eingesetzte Landwert steht in Beziehung zum Wert des Geb3udes sowie zur Lage, drtlichem Preisniveau, Grosse und
Ausniitzung des Grundstiickes. .

Ertragswert

Der Ertragswert stellt den Barwert der nachhaltig erzielbaren Mietzinsen baw. des Mietwertes dar.

Der Kapitalisierungssatz resp. der Renditesatz ist die Verhaltniszahl in Prozenten, mit welcher aus den Mietzinsen bzw. dem
Mietwert der Ertragswert berechnet wird. Er basiert auf einem Renditesatz fiir vergleichbare Anlagen mit ahnlicher Risikostruktur
sowie entsprechenden Zuschlagen fir liegenschaftenspezifische Risiken {Lage- und Nutzungsfaktoren, Marktgangigkeit und -
volalilitat), Bewirtschaftungs- und Erneuerungskosten sowie Leerstandrisiken.

Landwert

Der Boden ist grundsatzlich soviel wert, wie er Nutzen tragt oder tragen kann. Wertmitbestimmend sind Lage, Form, Topographie,
Baureife sowie Marktpreise vergleichbarer Grundstiicke. Der Berechnung von Landwerten legen wir im Regelfall folgende Methoden
zugrunde:

Vergleichswertmethode:

Dabei werden Landwerte von vergleichbaren Grundstiicken an entsprechenden Lagen beigezogen, miteinander verglichen und zum
zu bewertenden Grundstiick in Beziehung gebracht. -

Riickwartsrechnung oder Residualwertmethode:

Auf der Basis der gemass Bauvorschriften thearetisch méglichen beziehungsweise wirtschaftlich zweckmassigen Nettonutzflache
wird der Mietwert und daraus der Ertragswert, resp. die Verkaufspreise bei Eignung der Lage zu STWE, und daraus abgeleitet der
Marktwert berechnet. Vorn Marktwert werden die mutrnasslichen Baukosten inkl. Umgebungs- und Nebenkosten sowie Risiko und
Gewinn in Abzug gebracht. Der Restwert (Residualwert) entspricht dem Landwert (in erschlossenem Zustand).
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Baurecht

Ein Grundstiick kann mit einer (Baurechts-)Diensibarkeit belastet werden. Dadurch erhalt jemand das Recht (Baurechtsnehmer), auf
oder unter der Bodenflache ein eigenstdndiges Bauwerk zu errichten oder beizubehalten. Im Gegenzug hat der Grundeigentiimer
(Baurechtsgeber) das Bauwerk/Anlagen zu dulden und wird in der Regel dafiir entschadigt.

Ist das Baurecht selbsténdig und dauernd, d.h. mindestens 30 Jahre, maximal 100 Jahre, so kann es als Grundstick in das
Grundbuch aufgenommen werden.

Im Baurechtsvertrag werden Inhalt, Umfang und Dauer des Baurechts sowie Baurechtszins und Heimfall des Bauwerkes geregelt.
Das Baurecht ist, wenn es nicht anders vereinbart wird, ibertragbar und vererblich

Aus Optik der Bewertung ergeben sich zwei Sichtweisen, diejenige des Baurechtsnehmers sowie diejenige des Baurechtsgebers. Der
Marktwert eines im Baurecht erstellten Gebaudes ist im Regelfall ertragsgestiitzt auf der Basis des marktgerechten Nutzwertes mit
der Barwerlmelhode zu ermitteln. Der Wert eines Baurechtes baw. eines baurechisbelasteten Grundstiickes wird massgeblich durch
den Baurechtszins, die Heimfailentschddigung sowie dem Verkehrwertbeitrag bei Ablauf der Dienstbarkeit beeinflusst. Die
Verkduflichkeit von Baurechts- und baurechisbelasteten Liegenschaften sind je nach Vertragsmodalititen bedeutend erschwert,
wenn nicht gar ausgeschlossen.

Wohnrecht

Das Wohnrecht verleiht dem oder den Berechtigten {natiirliche Personen) die Befugnis, in einem Gebaude oder Gebaudeteil zu
wohnen. Das Wohnrecht ist uniibertragbar und unvererblich. Der Wohnberechtigte ist von Gesetzes wegen nicht befugt, das
Gebaude oder einen Gebaudeteil, worauf sich das Wohnrecht bezieht, zu vermieten oder zu verpachten.

Ist das Wohnrecht auf einen Gebaudeteil beschrankt, kann der Wohnrechtsberechtigte die zum gemeinschaftlichen Gebrauch
bestimmten Einrichtungen mitbenutzen.

Fur die Berechnung des Nettowertes eines Wohnrechtes gibt es zwei Sichtweisen, ndmlich diejenige des Wohnrechtsberechtigten
und die Sicht desjenigen, der warten muss, bis er sein Eigentum uneingeschrinkt antreten kann. In wirtschaftlicher Hinsicht kann es
2u Differenzen in den beiden Sichtweisen kommen, wenn die eine Sicht diejenige des Konsumenten, die andere diejenige eines
Kapitalanlegers ist.

Der Nutzer des Wohnrechtes bzw. Nutzwertverlust fiir den Belasteten wird durch die statische Lebensdauer der Berechtigten
definiert.

Die Verkiuflichkeit einer mit einem Wohnrecht belasteten Liegenschaft ist bedeutend erschwert, wenn nicht gar ausgeschlossen.
Der ausgewiesene Wert mit Wohnrecht berlicksichtigt diese Einschrankung mit einem Marktabschlag.

Nutzniessung

Die Nutzniessung ist ein dingliches Recht an einem Grundstiick, welches Berechtigten den Besitz, den vollen Gebrauch und die
wirtschaftliche Nutzung dieser Sache erlaubt. Der Nutzniesser hat die Mdglichkeil, die belastete Liegenschaft selber zu bewohnen
oder z2u vermieten und die Mietertrage zu beanspruchen.

Der Nutzniesser hat in der Regel Hypothekarzinsen, Steuern, Abgaben und Versicherungspramien zu bezahlen. Zu seinen Lasten
gehen auch Ausbesserungen und Erneuerungen, die zum gewdhnlichen Unterhalt (Reparaturen und regelmassig wiederkehrender
Unterhalt) gehoren. Grossere Renovationen und Sanierungen fallen grundsatalich dem Eigentdmer zur Last.

Die Verkduflichkeit einer mit einer Nutzniessung belasteten Liegenschalt ist bedeutend erschwert, wenn nicht sogar ausgeschlossen.
Dies ist mit einem angemessenen Marktabschlag zu beriicksichtigen. Der eingeschrankien Verfiigbarkeit wird durch Diskontierung
des Marktwertes Rechnung getragen
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Standort- und Marktinformationen
Gewerbe und Arbeiten
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Demografie Jahr Otelfingen Schweiz
Bevdlkerungsstand 2014 2'800 8'237'666
""""" - 2014 20.6% 24.3%
Altersklasse 65+ ) - 2014 15.3% 17.8%
Bevdlkerungswachstum p.a. in den letzten 5 Jahren ' 3.7% 1.2%
Wirtschaftsstruktur Jahr Otelfingen  Wachstum p.a. 08-13
Arbeitsstétten absolut 2013 253
Beschaftigte 2013 2'945 1.6%
Vollzeitdquivalente 2013 2'507 ) 1.9%
Verteilung der Vollzeitaquivall auf Wirtschaft: ig Jahr Otelfingen  Wachstum p.a. 08-13
Land-, Forstwirtschaft und Fischerei 2013 1.5% -5.7%
Bergbau, Nahru'rv\g—, TEﬁTMaschinen}}ﬁwe@ié T 2013 9.6% -6.5%
Baugewerbe 2013 5.2% 0.5%
Handel, Verkehr und Lagerci 2013 % 1.0%
Information und Kommurnikation 2013 23.3% 1.8%
Banken und Versicherungen 2013 0.0% 0.0%
Woahnungswesen o ) B 2013 0.2% 7.1%
Dienstleistungen fir Unternehmen 2013 12.1% 20.4%
Offentliche Verwaltung, Erziehung und Gesundheitswesen 2013 4.6% 9.5%
Sonstige Dienstleistungen 2013 22% 3.7%

Gesuche (nach Nutzung) und Bewilligungen anhand Bauv
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Total Bewilligungen

Zusammenfassende Bewertung Kanton Schweiz
Otelfingen Rang 1- 169 1-2324
Erreichbarkeitspotenzial OV 61 136
Erreichbarkeitspotenzial MIV 23 27
Bevdlkerungswachstumn 8 91
Beschaftigtenzuwachs 46 535
Unternehmensgriindungsdynamik 142 1350

Flr jeden Faktor wird der erreichte Rang der Gemeinde innerha
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Haftungsausschluss

Die vorliegende Publikation widerspiegelt die Meinung der Ziircher Kantonalbank und geht von den aktuellsten zur Verfiigung stehenden
Daten aus. Sie basiert zum Teil auf Daten Dritter und zudem auf Annahmen der Ziircher Kantonalbank. Obwohl diese Publikation mit
gebotener Sorgfalt erstellt wurde, gibt die Ziircher Kantonalbank keine Gewéhr oder Garantie fiir die Richtigkeit und Vollstindigkeit der
enthaltenen Informationen. Keine der in der Publikation enthaltenen Aussagen und Informationen gelten als Zusicherung fiir den Eintritt
kiinftiger Ereignisse. Es konnen daraus keine Haftungsanspriiche abgeleitet werden. Eine Wiedergabe der ganzen Publikation oder von Teilen
davon ist nur nach vorgangiger Zustimmung der Ziircher Kantonalbank zulissig.

Quellen: Bundesamt fur Statistik, Bundesamt fiir Raumentwicklung, Eidgenéssische Stet Itung, Bund it fiir Land fi
(BA140401), Schweizerische Post, Homegate, Schweizer Baublatt
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