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Management Summary Auftragsdaten

Altes Gemeindehaus

Vordenlorfsüasse 40, 8112 Otelfingen

Marktwert CHF 2'350'ODO

Reaiwert
Ertrsgswert

CHF

CHF
3'739'OOD Baujahr

"'~2347-oÖÖ~ Grundstücksfiäche total

Bruttorendite auf Mie^wert

Verkäuflichkeit

Nutzung

Kon

Nutriläche Wohnen

-6-39% N utzf la ehe Gewerbe

-i877;1'9T4-
'ZWOrn3

96m'
-67T"mi"

rolage

,Mikrolage

Baustandard

•'usland

Profil
Stäriwn (objektbezoqen. "intetn")

ZenlTäierLageimÖrtskef'n

RepcäsentativE'5 Gebäude im klassizistischen Architekturstil mil
grossflächigem Umschwung

3-'—--m

i^s fiiŝ

•^2.. .A^--^i„- '•'T'~'^"i'''!^'-"",r..""-^ev-£'^

.?K:*;.S.'.^~,i>fe-^7J-IZ,r'!-^?£I3''?'
.»,

!£??^

Schwächen (objelclbezogen, "intern")

Li^geiTLSchaftrrntteKristigmi^

Ursprünglich als repräsentatives SchulgRbäude konzipierte
Liegenschaft an zentraler Lage ist ohne öffentliche Nutzung massig
Sta ndortkon form resp. bedingl. zv/eckmässig nutzbar

Auftragsbezeichnung

Adresse

Kunde/Eigentümer

Auftraggeber

Zweck

i-xpcrte

Griindiagen

Besi<;htigung.ste'r?un

B^wcrtungsstich-tag

Datum der Bewertung

Aites Gemeindehaus

Vorderdorfstrasse 40, 8112^:itelfingen

Ppfitische GeirTiejnde Otelfinger^

Polilische Gemeinde Otelfingen

Übertragung der Liegenschaft ins Finanzwrmögen

Olivier Altenburger
^)!]vleiT.altenburger@zkb.ch

Katastejpbn
Grundbuchauszug
Gebaudeversicherungs-Nachweis Geb. Nr. 70
^^3u^w^^^^^^a(^^'G^?Z^F7I.Z„
i!?l^ä.!L^^loY^"derkommunatenHelmats^t2^e^
MietErspiege!
Pianunterlagen
lnvestiti6^ierr(Ünterha!t^nlerurTigen)sei^

Besichtigung mit Herrn Martin Senn (Leiter Finanzen und Steuern der
Gemeinde Olelfingen)

044 292 55 00

28.06.2016
28.06.2016
'T7YOL2ÖT3
17.01.2013

""""0:i-04^T986
29.06.2016

1955
uwJöiS

25.07.2016

25.07.2016

15.08.2016

I

Chancen (Umfeld, Markt, "extern")
Weslreyion von Zürich mil stetKjem WachsTum

Risiken (Umfeld, Martt, -extern-)

^ufgitind inte'graliirn Denkmalschübs^-eingeschränkte
Marktfähig keit

Zürich.-15-August 2016 *Ska!a: 5 = höchste Note / 1 = tiefste Note

Bewertungsberichf Mr. 2016-011897 V1,1.03
Vorderdo,'-fst!'asse40,sn2 Otelfingen

Zürcher Kantonalbank
Seite 1/24
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Beurteilung Lage Objektdaten

Vorderdorfstrasse 40, 8112 Otelfingen

Makro 1 age

Gemeinde
Öteifingcn

Mikrolage

Sta ndortkonform i tat

Zentral! tat

Prestsgü der Lage
Erseht off. Verkehr

Erschl. priv, Verkehr
Einkaufsmoglichkeiten

Schulen

Fre!?eitan gebot:
immissionen

Psssantenlage
Werbewirksam keit

Fazit Mikrolage

i

Bezirk

Dieisdorf"

I
Il

laI I
a<ri|i

Bezirk Dielsdorf vom Rand der Stadt Zürich im Süden bis zur nördlichen Landesgrenze
am Rhein, Nähe zur Stadt Zürich und zum Flughafen, gute Lebensqualität aufgrund
guter Wohnlagen, ländlichem Charakter, beiiebte Erholungsgebtete, gute
Verkehrsinfrastruktur mit teilweise hoher Lärmbelastung

UrsprungHch' als SchuTh'aTiIeFsteJiter ^^ im
klassizistischen Architekturstfl, mit erhöhtem, rundumführenden
ehemaligen Pausenplatz, inmitten des Dorfzentrums. Das
ursprünglich als Schulgebäude konzipierte und bis zur Erstellung der
neuen Gemeindekanzlei als Gemeindehaus genutzte Gebäude, ist
ohne repräsentative resp. öffentliche Nutzung massig
standortkonform.

^^tra'el:a(3elm^ortsEer^
^i-Y^h!^^dGKC^teiageim^^e^i3beruhig^
..^„^.^.^.^^.^..^.^.^^^^„^^-^-^ ^^^^^^^^ ^ Gehwegdistani (ca.
250 m bis 450 m) mit Verbindung zum Bahnhof und nach
.?^EP.?J.5?!1L?:.?i!l??...n?..^.ZyncL^..^^^
Aur^)a^inanschkissATWeU!n^
..^.^.^.^^^^.^.^..^^.^.^.^,..^.^..,^.^..^.^^^^
(Metzgerei, Bäckerei) sowie im Gewerbegebiet (Aldi, Spar) vorhanden
j^^'(:^^^IIjr^.^..^I^^^^?^j^]r?IP^
v^n^..^Por^1':a9e:;...Golfp3rk0^1f![^
Innerhalb verkehrsberuhigter^
Zentrale Lage im Ortskern
^^^ip^.^?J^?.^n ^Ly^^?^s1^ss^
^..^^^^^^.^..^^^^^..^^.^.^^^..^.,.^..
Vorderclorfstrasse mit Gemeindebach, angrenzend an die
Gemeindeverwaltung

I tII,.

I

r

ä|
i]

I
J_

I

I

Bezeichnung

Objektadresse
Gemeinde/Bezirk

Kunde/Eigen turner

Grundstuck-Nr./Grosse/Bezeichnung

Wprteinfluss Grundbuch

Bemerkungen

Gebäudedaten

Gebäude 1

Gebäudcbezekhnung
Gebäudeversicherungs-Mr.
Gebä udeversicherungswert.
Baujahr
Kubatur
Kubaturart

Gebäude Z

Gebäudebe^eichnung
Gebäudeversicherunys-Nr.
Gebäu deversic her ungswer t
Baujahr
Kubatur

Kubaturart

Denkrriaischutz

Altes Gemeindehaus

yorderdorfstrasse^^
'OteifingeriDiäsdorf

Politische Gemeinde Otelfingen

Kat. Nr. 2059 2'070 m2 'Al"elnef^.erl.t.L!.T1..

Dionstbarkeiten:

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

Überbaurecht für Tiefgarage Geb. Mr. 885 zugunsten Kat. Nr. 2058
Weitere Eirrtragungen ohne Einfkjssauf die We^ttindung

Die Wertrelevanz der aufgeführten Grundbucheintragungen ist in der
Wertfindyng^ berücksichtigt

Mehrzweckgebäude (ehem. Schul- resp. Gemeindehaus)
70

CHF2'S88WÖ-^'—-—^^
1877
3'88Tm3"
GVZ-

Nebengebäude (ehem. Waschhäuschen)
71
'CHF'WOÖ'O'
1914'
46m3

-Schatqahr;GVZ' 2012

GVZ

Das Gebäude Vers. Nr. 70 ist im Inventar der kommunalen
Heimatschutzobj&kte erfasst (gemäss § 203 PBG). Der Schutzzweck ist der
integrale Schutz des ganzen Gebäudes sowie der Verzicht auf jegliche
.^.r.'^!.t^?.ä..!?^.?f...5.9.r1?.t!.9.e!...^.r1.'i::>^.^.^,;..

Bewertungsbericht Nr. 2016-011897 VI.1.03
Vorderdorfstrasse 40. 8112 Oteltingen

Zürcher Kantonalbank
Seile 2/24
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Ökologische Risiken

Bauvorschriften

Wertmindernde Einflüsse infolge alifäliiger Bodenbelastungen (Boden-
Verunreinigungen, Schadstoffe etc.) und damit zusammenhängende
Entsorgungskosten sowie weiterer möglicher ökologischer Einflussfaktoren,
wie Z.B. Naturgefahren und elektromagnetische Felder, sind im
ausgewiesenen Schätzwert nicht berücksichtigt.
Zu deren Feststeilung und zur Quantifizierung einer allfäliigen
Wertminderung müssten Spezialgutachten erstellt werden.

Nach unseren Abklärungen ist das bewertete Objekt
nicht in einem diesbezüglich öffentlich zugänglichen Register vermerkt oder
eingetragen.

Au'fgrund des Gebäudeaiters kann nicht ausgeschlossen werden, dass
Baumaterialien verwendet wurden, die heute als problematisch eingestuft
werden. AISfällige damit verbundene Entsorgungskosten sind in der
Bewertung nicht berücksichtigt,

Kernzone I

Das Objekt Vers. Nr. 70 ist im Kernzonenplan als Gebäude erfasst, welches
nur in seinen bestehenden Aussenmassen, auf der bisherigen
Gebäudegrundfläche sowie unter Beibehaitung der Fassaden- und
Dachgestaltung umgebaut oder ersetzt werden kann. Kleinere
Abweichungen können bewilligt oder angeordnet werden, wenn diese im
Interesse des Ortsbiidschutzes, der Verkehrssicherheit oder der
..wol1n.t'.Y91e.ne...'.l.e.9.en-.

BewerUjngsbpricht Nr, ?016-011897 VI.1.03
Vorcterdorfstrasse 40, 8112 Ote!fingen

Zürcher Kanlonalbank
Seite 4/24

Beurteilung Gebäude

Mehrzweckgebäude (ehern. Schul- resp. Gemeindehaus)

Baustandard Zustand

Gebäudestandard/-zustand

Gebäudestruktur (Rohbau)

Fassade

Fenster

Sonnen schut?

Dach

IjIl W
altIl ill |ä.l

ä|

Massivbauweise;
Kellerumfassung, Fassaden- und Innenwände
mit Mauerwerk. Stahlstützen im Unter- und
Erdgeschoss, Ho!zba!kengeschossdecken,
teilweise mit Stahlträgern verstärkt; Schallschutz
aus heutiger Sichtweise ungenügend
Soweit ersichtlich intakte tragkonstruktion;
Mauerwerk im Untergeschoss mit
Verputzabplatzungen, vermutlich aufgrund
aufsteigender Feuchtigkeit (ohne Einfluss auf
die Tragfähigkeit)
(Für die Gewährleistung von
feuchtigkeitsempfindlichen Nutzungen der
Untergeschossräume ist eine Sanierung
erforderlich.)

I

Verputzte Fassaden, repräsentative
Fassadenflächen im Erdgeschossbereich mit
Strukturverputz;
Socket, Zierelemente und Fenstereinfassungen
aus Naturstein;

Wärneschutz aus heutiger Sichtweise
unoenuoend

2008/09 Fassadensanierung
J<unststofffenster mit Isolierverglasyng

ZÖÖS/MFensterersatz
Holzklappläden
2008/09 EmeuerungHoizklappläden

TT~1

Steildach mit Eternitunterdach und

Ziegeleindeckung;
Spenglerarbeiten mit Kupferblech;
Wärmeschutz aus heutiger Sichtweise
...IJ.I?.9.?.Q^..9.^„
Einde'c^ung und Spenglerarbeiten in
durchschnittlichem bis gutem Zustand,
Malerarbeiten auf Holzbauteilen im
Dachrandbereich wurden mit der
Fassadensanierung emeuert
2008/09 Erneuerung Malerarbeiten auf
Holzbauteilen im Dachrandbereich

I

Bewertungsbericht Nr. 2016-011897 VI.1.03
Vorderdorfstrasse 40, S"! 12 Oteffingen
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EiektroinstaS!at!onen

Wä^meer2eu9ung/~vertei!ung

Sanilär?nslai!ationen

Ausbau BürofSachen im EG

Ausbau Wohnung im l, OG

jy'.et1.r^elt'[C.^Lem.[a.c^er'...a'.tere.L.^.tan^
Mehftieltiidi älterer Standard, mitteifristig mit
Erneuerunqsbedarf

T

Wärmeerzeugung mit Ölheizkessei und
Stahlöltank im Tankraum, Wärmeverteifung
über Wandheizkörper mit
..^^^,^.^^^^^^^^^^^.
Standards mit neueren
Raumthermostatventilen; Ölheizkessel
vermutlich aus B], 1998, der Brenner wurde mal
ersetzt.

Einfacher bis durchschnittlicher Standard;
zentraler Warmwasserboiler (Inhalt: 400 Liter)
für WC-Anlagen und Fechtdub, lokale
Elektrodurchlauferhitzer in Büroteeküche im EG,
in Küche der Wohnung im 1. OG und im
..^,PleJ.9ruPPenzirn.m.er_IJTI...[::).<?„
MchrheitlTch älterer Stande
erneuerte Installationen

T

I

Durchschnittitcher, älterer Ausbaustandard;
Bodenbeiäge und Sockelelektrükanäle
mieterseitig erstellt. Wände mit Verputz,
Deckenverkleidung mit'Täfer, Deckenleuchten,
Teeküclie, ArclifvrauiTt mit Rollarchivregalen

lerAusbaustandard der 7Öer jähre;
aufgrund des Ausbaualters besteht mittelfristig
Sanierungsbedarf
Mehrheitlich einfacher bis sehr einfacher, älterer
Wohnbaustandard
,.^^^.^.^.^...^.^.,,^,^.^.^.^^^_^^^^.,^^^.
mehr zeitgemässen Wohnbaustandard und
entsprechenden Abnützungen, besteht
umfassender Sanierunqsbedarf.

-.—

Ausbau Gemeindesaal im 1 OG Bodenbelag mit Laminat. Wände mit Verputz,
Deckenverkleidung mit Pavatexplatten,
Einbauschränke
Ca. 1955 Ümnutzüng zu Schulzimmer
2013: Trittschalldämmung Boden, Bodenbelag
mit Laminat

I

•i

I

Ausbau Splelgruppenraum DG

Ausbau Fechtciub im UG

Ailg. Ausbau / WC-Aniäger)

Einfacher, älterer Standard mit
Linolbodenbefag, Wände mit Verputz resp.
Täfer, Decke mit Abrieb, Einbauschränke,
Wandtrog
Aufgrund des Ausbauaiters besteht mitteifr^
Sanierungsbedarf

I_>_...!

I I

I

Mieterseitiger Au5bau

WC-Anlagen, in WC-Anlage integriertes
Badezimmer der Wohnung sowie Teeküche des
Gemeindesaals mehrheitlich in einfachem,
älterem Standard
Sanitärräume ca. aus B). Ts55:-au7grund des
Ausbaualters besteht Sanierungsbedarf.

I

_1

Bewertungsbericht Mr. 2016-011897 VI.1.03
Vorderdorfstrasse 40, 8 n 2 Olelfingen
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Parkierung/Umgebung

Ehemaliges Waschhäi,isch(?n

Fazit Baustandard

Fazit Zustand

Umlaufender Platz mit Asphaltbelag,
ParRjerungsbereich mit Rasengittersteinen,
Brüstungsmauer entlang Vorderdorfstrasse mit
integriertem Brunnen, Treppenanlage mit
Sitzstufen, Sitzbänke. Baumbestand,
Fahnenmasten. Aussenieuchte, Vorbereich vor

Gemeindeverwaltung mit Glas-/Metal[v!'lnnen,
Rasen rab alte
Du rch seh n itl l icher bis g uter Änl age- u nd
Unterhaltszustand

2009 Erneuerung Aussenbereich vor neuer
Gemeindeven/vaitung

+iti T

Massivbauweise, Sichtbacksteinfassade,
Betonflachdach, Holzfenster mit
Isolierverglasung, Stromanschiuss und
Beleuchtung, Zementbodenbelag, verputzte
Wände und Decke
Wand-undo eckeri be reich ü igen
Kaminschacht mit Verputzabplatzungen,
vermutlich aufgrund undichtem Dachanschluss,
ansonsten durchschnittlicher Bau- und

Unterhaltszustand; eine Dachsanierung ist
unmittelbar angezeigt

i

Repräsentative Gebäudearchitektur;
Gebäudehülle aus heutiger Skhtweise mit
ungenügendem Wärmeschutz, Haustechnik
und Ausbau mehrheitlich in einfachem, älterem
Standard

,

Gebäudehülle 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 Waschhäuschen mit
Sanierungsbedarf im Dachbereich

Bewertungsberidit Nr, 2016-011S37 V1.1.03
Vorderdorfstrasse 40, 8112 Otelfingcn

Zürcher Kanlonalbank
Seite 7/24



Konzept

Konzept

Einteiiung

Nutzungsflexibilität

interne Ersditiessung

Fazit Konzept

fi I."lilt
UG: Vorplatz, Fechtsaal, Korridor, Garderobe, Archivraum,
Technikraum. Öltankraum
EG: Eingang, Bürofläche 1, Bürofläche 2, rückwärtiger Eingang,
WC-Anlsge
1. OG: Vorpla-tz, 5-Zimmerwohnung (Nasszeite ausserhalb
Wohnung), Gemeindesaal, WC-Anlage
1. DG; Spielgruppenzimmer, 2 x Estrich, WC-Anlage mit int.
Badezimmer und Wachküche für Wohnung im 1. OG
2. DG; Kehlboden
Aussen; Waschhäuschen

Parkplätze: ^markierte Aussenabsteilpla^
Zweibündiges, ursprünglich als Schuihau^^^
in Gebäudeflügeln flexibier Grundrissstruktur (bis auf Wohnung
im 1. OG ohne tragende Innenwände). Vielseitige Nut;ungen
wie Gastgewerbe, Büro- und Dienstleistungsbetriebe sowie
Wohnungen in den oberen Geschossen sind denkbar.
Aufgrund des integralen Schutzes des gesamten Gebäudes,
ohne Möglichkeiten für Erweiterungen oder Anbauten.
beschränkt sich eine Um- oder Neunutzung auf die bestehende
Gebäudestruktur.
h^aupteinganguberÄus^ Nebeneingang,
..zentra[.esTt'eppen^aus ^(3 'ols 1 - D<J^
Zweibundiges Gebäude mit zwischenliegendemTreppenhauT
und halbgeschossversetztem Nasszellentrakt. Gebäudetlügel mit
flexibler Grundrissstruktur (bis auf Wohnung im 1. OG mit nicht
tragenden Wänden). Aufgrund des integralen Schutzes des
gesamten Gebäudes beschränken sich Neu- resp.
UmnutzungsmÖgIichkeiten auf die bestehende GebaudestruktL^r

i
s,

a
i

Nutzung

Nutzung

Vermietbarkeit

Nutzungsart
UmnuUunQSpotenziai

Fazit Nutzung

Aufgrund der zentralen Lage und des repräsentativen
Gebäudetyps (hinsichtlich möglichen Gewerbe- und
Wohnnutzungen) gut vermietbar
-.wo.^.n~„un^^^er^e'le9ens':^a^t

Il

Aufgrund des integraier^Schutzes des gesamten Gebäudes
beschränken sich Neu- resp. Umnutzungsmöglich keiten auf die
bestehende Gebäudestruktur
Aufg7undLag1'unüObjekttypüw^^
NutzL^ngsauspragungen

l
ill i

H.-

a
i

u

I
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Verkäuflidikelt

Verkäuflichkeit

VerkäufSichksit

Potenzial (Ausnutzung)

Fazit Marktfählgkeit

Aufgrund Lage und Objekttyp würde eine gute Nachfrage
bestehen, Jedoch aufgrund des umfassenden Denkmalschutzes
ist die Verkäuflichkeit eingeschränkt.

I !!1

Aufgrund des integralen Schutzes des gesamten Gebäudes
beschränken sich Neu- resp. Umnutzungsmöglichkeiten auf die
bestehende Gebäudestruktur mit bestehender Aussenanlage.
Aufgrund des integralen Schutzes des gesamten Gebäudes ist
^.le_M^r!<tfah.i9teiteJn9es£t1^^

a
i,
r

Nachhaltlgkeit

Die Nachhaltigkeitsausprägung der bewerteten Immobilie wird durch die Gesamtheit aller
nachhaltigkeitsrelevanten Eigenschaften bestimmt. Bei der Festlegung des Wertes der Immobilie werden diese
entsprechend systemaiisch berücksichtigt. Die nachhaltigkeitsrelevanten Eigenschaften entsprechen dabei dem
wegweisenden Leitfaden „Nachhaltigkeit und Wertermittlung von Immobilien" für Deutschland, Österreich und
die Schweiz (NUWEL).

Die Würdigung der Nachhaltigkeitsausprägung der immobilie ist in der folgenden Tabelie aggregicrt dargestellt:

Nachhaltigkut

Lsge

Grundstück

Gebäude

Fazit Nachhaltigkeit

I
Anschluss öffent, Verkehrsmittel und/oder relevante

..^.i.n.ncJ1.tu,n9en'J,mmlssJ.onen^..NMyr^
BodenteiästungCTrWasserrer^cke^^^^
zur Nutzung emeuerbarer Energien, elektromagnetische Felder,
Radonbelastung, Nachhaltigkeit der Freiflächengestaltung

ts
a

DauerhaftigkeiVLanglebigkeit, Unterhaltsfreundlichkeit,
FlexibilitäVFIächeneffizienz, städtebauiiche Qualilät, energetische
Effizienz, bauphysikalische Eigenschaften, Umweltverträglichkeit
der Bauprodukte
Objekt mit mehrhätlTch durchschn^^^^^^^
Nach h a Iti gkeitsa usp rag un g en _._

a
i

Bewertungsbericht Mr. 2016-011897 VI.1.03
Vorderdorfstrasse 40, 8112 Oteltingen

Zürcher Kan-tonalbank
Seite 9/24



Realwert

Altes Gemeindehaus

>. .,'

Nutzung GV-Nr. Baujahr mVfn* CHF m^m3 Neuwert in CHF Entwertung in CHF Zeitwert in CHF
Altos GemeJndehaus

If

10 1877 3'88Sm'

71 1S14 46m'
700

450
2'719'SOO J5%

20700 15%

-951'825

-3'105

T767'675

17'595
Gebäudewert 3'931 m' 2'740'200 -954'930 r785'270

.urrlg.E'bL'.n.gs.kosten„
Baunebenkosten

1'726m; 300

8%

517'800 10%

219'216 35%

-51'780

-76726

466'020

1.12'4g0
Total 3'477'216 -t'083'436 2'333'780

LandwcTtantcil Gebäudepiaü, Un'sschwuny ca. 1'510 m2

Landwertanteil Vorbereich Gemeindehaus ca. 560 m2
650

650
981-500

364'OOD
ToTa! Landwert Kat Mr. 2059 2'070 m2 r345'500

Realwert 3'739'OBO

Bemerkungen

in der Wertberechnung wird für dss Grunrislück ein relativer Landwert im überbauten Zustand ausgewiesen. Dieser ist nicht vergieScl^bar mit
Pceisen, die für unüberbaute BaulandgrundstücKe bezahlt werden.

BewertungsberKht Nr. 2016-011897 VI.1.03
Vorderdorfstrasse 40, 8112 Ote!fingen
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Ertragswert

Altes Gemeindehaus

Ertragswßrt Wohnen (Rendite)

Mietzins (Soil) in CHF

Etage Nutzung Wohnungstyp Anz. HNF mai mViahr Monat
Mietwort (Markt) In CHf

iahr m'/lahr Monat lahr
1.0G 4~2i.Whg. Elagen-Whg. 2 96 38 300 7'200| 225 1-800 43'200
Total

Aussenabsteiip'atze

2 192| 38

3

600 7'200| 225 3'600 43'200

65 2'340
Total

± 7'200| 45'540

Brutto-Kapitatisierungssatz 487%

Erü^ysw^t^^^^^^^^^^^^^^ W^ 935'125

Ertragswert Büro/Diensllcislung

Etage Nutzung

Mietzins (Soll) In CHF

Anz. HNF m3 m^Jahr Monat
Mletwert (Marlct) in CHF

Jahr m^ftahr Monat Jahr
Gewerbe/LagerUG

I.agei_
EG Büro/DL

Lager (Geb. Nr. 71)
DG" "Büro"

BüroA^cjer

1

1

1

1

102

40

194

11

12

0

216

100

3'b-oa

r20o|

42'0001

0

1

40;

188

0

0

160

70

230

100

210

120

1'360

233

3'718

32

700

rasa

16'320

Z'800

44'620

noo

8-400

22'560
Total 6 575 75 3'600 43'IOQ 167 7'983 95'8QO

Aussenabsteil platze I 65 8'580
Tolal

"Brutto-Kaprtaiis'erungssatz

Ertragswert Büro/Diensf

43'200 104'380

5.21%

•2'003'950

jswert vor Bereinigung 2'g3S'000

Bewertungsbfrichl I*. 2016-011837 VI .1.03
Vofderdorfstrassc! 40, 8112 Oteifingen
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Überijtrag 2'g3g'ooo

Temporal^ Mehr- und Minderertrage Jahre Zins m CHF/Jahr inCHF

Temporärer Minderertrsg für Wohnen 1 .OG / Gew. DG

T^porarcrM)[uierelrtr3gfur"" ^^^^y^^
während 1

während 3

3.62%

3.62%

7''1'000

29'120
-7T412

-81'391

Investitionen Jahre Zins in CHF inCHF

Sanierung Geb. Nr. 71 (geschätzt)
"Emeuerung/feifurnnulz^ngWoh^
E7nTuen.)ngGew.EG/UG(gescha^ti

0

1

3

3.62 "A

3.62%

3.62%

3-000 -3'GOO

SSO'OOO -530'765

300'ODO -269'612

Zusätzliche Werte InCHF
Landwerlsnteil Vorbereich GemeindRhaas ca. 560 m2 (siehe Realwsrtberechnung) 364'ODO

Ertragswert 2'347'OOC

Sruttorendite auf Mietvyert 6.39%

Bemerkungen

Die HuUflächen wurden aus den uns zur Verfügung gestellten Unterlagen enlnßmmen, teiiweise sind sie geschäht.
Die Büroräumlfchkeiten im Erdgeschoss und der Archivraum im Unlergeschoss sind unbefristet an die Furttal Treiihand AG vermietet Die
übrigen Untergeschossräume sind unbelristet an den Fechldub Otelfingen vermiete-t. Die S-Zimmenvohnung im 1. Obefgeschoss ist per
31, Dezember 2016 gekündigt.

Vorbehalte

Für die Ermittlung des Marktwertes der LiegL'nschaft yehen wir im Rahmen möglicher Allernalivnutzuncien vom Wert cier höchst- und
bestmöglichen Nutzung aus.
Aufgrund der gut erschlossenen Zenlrumslage und der repräsentativen Gebäudearchheklur erachlen wir im Erdgeschoss eine Büro- oder
Dienstleistungsnutiung, im 1. Oberseschoss eine feine Wohnnutzung sowie im Unter- und Dachgeschoss eine Büro- resp, Lagernutzungen
mit einer Vermietung an mehrere Mieter (Multi-Tenant), als bestmögliche Nulzung aus.
Die Liegenschaft befindet sich in den Bereichen Haustcchnik und Ausbau kurz- bis mitlelfris'lig in einem sanierungsbedürfligen
Zustand. Die erwähnte ßausubstanz gewährleEstel deshalb keine nachhalliyt'n MietertFtige mehr. Aus diesem Grund basiert unsäre Bewertung
auf einem sanierten Zustand der Uegenschafl, unter Abzug der geschafften Sanieainys- unc! leilweise Umnuü'unyskoslen sowie einem
gewissen Mietzinsausfallrisiko.
Aufyrunci der mJctrechllichen Bestimmungeri berijcksich-tigen wir für die aktuell vermieteten G&werberäume einen Sanierungsaufschub von
rund 3 Jahren, für die Wohnungen im 1. Obergeschoss sowie für die Büro- und Lag&rflächen im Dachgescho.'is gehen wir von einer Wartefrist
von mutmasslich einem Jahr bis Fertigstellung aus.
Für die ausgewiesenen AutoabstellpSätze gehen wir von der vorgeschriebenen Anzahl für Abs1ellp!ätze von Personenwagen gemäss Art. 26 +
27 BZO aus,

Bewertungsberichl Nr. 2016.011897 VI.1.03
Vorderdorfstrasse ^10, 8112 Otelfingen

Zürcher Kantonalbank
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Kapitalisierungssatz Ertragswert

Altes GemeindBhaus

Kapitalisierung&satr Wohnen (Rendite) inCHF inCHF
Gebäudeneuwert

UmgebunnsncuwGrt
Nut2ungsanteil 30% 1'165'316 (inkl. 40% Mehr

157'2 83

•rt nach San.)

Neuwert der baulichen Anlagen 1'322'604

iszinssatz

Jllic^Ktitäts--/1mmob^tat5ri^
2.10%

0.10%
Standortfaklor

jenschaftspe^fisc^s Risiko
Nutzungsfaktor

0,50%

0.55%
0.20%

Nelto-Kapitalisic'rungssatz

Anleile in % vom Mietwert
LfETstandsrisiko

Bcwi r'L'ichahunqskosten

Versicherung

45'540

1.50%

14.35%

iA5%

0.07%

0.70%

32'262

683

6'535
0.85% 387

allgemeine Betriebsicoslen 0.50% 228

Ven/t'aItLini

instandhaltung
Instandsetzung vom NeuwertantiiTvon

0.25%

4.25%

8.50%

30.25% 35 Jahre Zyklus

114

l'935

3'871

0.65% 6'060
Bruttoertrag 45'540

Srutto-Kapitafisierungssatz 4.87%

BewertungsberichtNr.;[i16-011837 V1.1.03
Vofderdorfsirasse 40, 8112 Oleifingen
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Kaphslisieryng'i'iatz Bü ro/Dienstfeistun g inCHF mCHF
Gebaudeneuwert

Umgübtjnqsiieuwcrt

Hutzungsanteil 70% 1'307'83t

360'513
Neuwert der baulichen Anlagen 2'268'343

Sasiszinssaü

H^u;äitats-/lmrnobii;itätsnsiko
Standortfaktor

Liegenschsftspezif isches Risiko
Hutzungsfaktor

l.W%

0.10%

0.40%

0.60%

0.50%
Netto-Kapitalfsierungssatz 3.70% 74'146

Anteile^in "A vom'Mietwcrt
i.eerstandsrisiko

I04'380
7.50% 0.39% 7'829

Sewirtschaflungskoslen

Versicherung

12.85% 0.67% 13'4I3
0.85%

lemeine Betriebskosten

Market!

Verwaltung
Instandhaltung

0.50%

0.25%

4.25%

7.00%

887

522

261

4'436

7'307

Instandsetzung vom Neuwertanleil von 27.50% 35 Jahre Zyklus 0.<5% 8'593
Bruttoertrag 104380

Brytto-KapitatisierungKati! 5.21%

Bewertungsbericht Nr. 2016-011837 V1.1.03
Vorderdorfstrasse 40, 8112 Otelfingen
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Zusammenfassung

Altes Gemeindehaus

Realwert

Ertragswert

CHF 3'739'OOfl

CHF 2'347'OOQ

Marktwert CHF 2'350'GOO

Bemerkungen
Der Markiert richtet sich beim vorfiegenden Objekt nach dem Ertragswert.
Der ursprünglich als Primarschulhaus konzipierte Repräsentativbau im klassizistischen Architekturstil. ist aufgrund
seiner Gebäudeausprägung sowie dem umfassenden Denkmalschutz ohne ErweiterungsmÖglichkeiten, beschränkt
Um- oder Neunutzbar. Entsprechend besteht eine erhebliche Wertdifferenz zwischen dem Real- und dem
Ertragswert, was auf eine wirtschaftliche Entwertung der ursprünglich in teurer Bauweise erstellten Liegenschaft
und dem heute verbleibenden Nutzen zurückzuführen ist.

Vom Grundstück Kataster Nr. 2059 wird ein Grundstücksflächenanteil von rund 560 m2 mehrheitlich durch das
Gemeindehaus auf Kataster Nr, 2058 genutzt (mittels FUSS- und Fahryvegrecht resp. mit Überbaurecht für die
Tiefgarage rechtlich gesichert). Bei einem möglichen Verkauf der zu bewertenden Liegenschaft würde eine
Abparzeitierung des entsprechenden Parzelien teils mit Zuführung zum Grundstück Nr. 2058 zweckmässig sein.
Entsprechend haben wir in der Werternnittiung diesen Parzefienantei! als Mehrumschvvung qualifiziert und dessen
relativen Landwert separat ausgewiesen.

Zürich, 15. August 2016
oal / bmi

Zurche-r Kantonalbank
Immobilien-DienstJeistungen

TP
Monika B^f^i Geng
Leiterin B^/ertung

OlivierAltenburger
Bewertungsexperte Senior
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Fotos Haftungsbeschränkung
r

a

I

Gemeindesaal im 1. Obergeschoss WC-Anlage im 1. Obergeschoss

^Si*^
t

•»^

"va

Spi'elgruppenzimmer im Dachgeschoss Estrich im Dachgeschoss

fl»„•^»

« »s
ia*

I
^»^

^
jSlN ^

Fechtsaal im Untergeschoss
.w'ii'iiiSJaiffK

Ehemaliges Waschhäuschen

Dieser Bewertungsbericht ist ausschllesslich iw den Auftraggeber bestimmt. Dritte können hieraus keinerlei Rechte für sich ableiten.
Ein im Bericht festgehaltener Bewertungszweck hat im Regelfall auf die Wertfindung keinen Eintiuss. Der Bericht ist nur im Original
mit Originalunlerschriften verbindlich. Bei der Erarbeitung des Berichtes wurde davon ausgegangen, dass die Informationen von
Auftraggeber, Behörden und mit der Liegenschaft vertrauten Dritten die bewertungsrelevanten Fakten vollständig, richtig und
aktuell repräsentieren.

Die Wertermittlung wurde unter der Annahme durchgeführt, dass die Liegenschaft und deren Nutzung sämtlichen relevanten und
derzeit gültigen Gesetzesvorschriften entsprechen, soweit in diesem Bewertungsbericht nichts anderes erwähnt ist.

Bezüglich mogiicher Belastungen der l-iegenschaft durch Bodenverunreinigungen und Schadstoffe etc. erfolgten keine näheren
Abklärungen. Im ausgewiesenen Schätzwert sind auch weitere mögliche ökologische Einflussfaktoren, wie z. B. Naturgefahren und
eiektromagnetfsche Felder, nicht beräcksichligt. Zu deren Feststellung und zur Quantitizierung einer alltäfligen Wertminderung
müssten Spezialgutachten erstellt werden.

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

Die auf Ejgentümerseite relevanten steuerlichen und finanzierungsspezifischen Aspekte sowie .mit einem Verkauf
zusammenhängende Transaktionskosten wurden bei der Bewertung nicht benjcksichtigt.

I

I

;

.1
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Definitionen

Diese Be'wertufig <;n1:spr?cht [Jen Swi'K Vaiiiatiiin Sltaiidarris (SVS) flts Rkhtiinre rier Schwerer VcrttanEto SICS fnu1 RoyaS Iristiti.ittGr; fjf
Chariered SurvRyors), SEK/SVIT (Schälzungskammer des SViT). SIV (SchweKefiscbef- !mmobi!ier>schätze? Vertiand), CE! (chambre
5uisse d'expert en es^mations immobHieres) sowie ticn internationalen Standards und beröcksichtigt die P.ichtlin'en des 1?&oVA (The
European Group ot ValuL'r's Assc-ci.atiorisS und des !VSC (liitemaüopsi Vatuyüofi Stä^dörds CCTnip.itee).

Marittwert

«Der Marktwert isl der geschätzte Betrag, -für welchen ein Immobilienvermogen am Tag der Bewertung .iwisc'nen einem
vcrkaufsbereiten Verausserer und einem kaufbereiten Eruverber nach angemessenem Vermsrk-tungszeitraum in einer Transaktün im
gewöhnlichen Geschahsverkehr ausgetauscht werden könnte, wobei jede Partei mit Sachkenntnis, Umsicht und ohne Zwang
handelt.»

Im Marktwert sind keine Finanzierungs- und Transßktjonskosten, Prcfvisionen sowie !-landänderungssteuern/-gebühren,
Grundstückgewinn- oder Mehrwertsteuern enthalten.

Realwert

Der Realwert ist die Summe aus dem Zeitwert des Gebäudes. den Umgebungs- und Baunebenkosten sowie dem Landwert,
Der für die Berechnung des Gebaudewertes eingesetzte Kubikmeteransatz gilt für die bestehende, nutzungsretevante
Bauausführung des Gebäudes, wie er zu derzeitigen Bedingungen entstehen würde, Das Gebäudevolumen entsprichl entweder
dem Ausmsss gemäss Gebäudeversicherung oder gerrrass SIA-Morm.
Wertminderungen können lechnisch und wirtschaftlich begründet sein. Unter der technischen Entwertung versteht sich die
Reduktion des Werles wegen Alter, Baumängrin, Bsuschäden und/odor Abnützung cier Bausubslanz. Unter wirtschaftlicher
Entwertung wird die Wertminderung zufolge vermindertem Nulzungspotential, verminderter VenA/endbarkeit, Demodierung sowie
wegen neuer Erkennlnisse bei Bautechnik, Baustoffen etc. verstanden.
Der eingesetzte Landwert sieht in Beziehung zum Wert des Gebäudes sowie zur Lage, örtlichem PrE'isniveau, Grosse und
Ausnutzung des Grundstückes.

Ertragswert

Der Ertragswert stellt den Bawert der nachhaltig erzielbaren Mietzinsen bzw. des Mietwertes dar.
Der Kapital isierungssatz resp. der Renditesatz ist die Verhältniszahl in Prozenten, mit welcher aus den Mietzinsen bzw. dem
Mietwert der Ertragswert berechnet wird. Er basiert auf einem Renditesatz für vergleichbare Anlagen mit ähnlicher Risikostruktur
sowie entsprechenden Zuschlägen -für liegcnschafienspezi fische Risiken (Lage- und Nutzungsfaktoren, Marktgängigkeit und -
volätilital), Bewirlschaftungs- und ErneuerLingskosten sowie Leerstandrisiken.

Landwert

Der Boden ist grundsätzlich soviEl wert, wie er Nutzen trägt oder tragen kann. Wenmitbestimmendsind Lage, Form, Topographie,
Baureife sowie Marktpreise vergleichbarer Grundstücke. Der Berechnung von Landwerten legen wir im Regelfall folgende Methoden
zugrunde:
VergleichswE?rtmelhode:
Dabei werden Landwerte von vergleichbaren Grundstücken an enbprechenden Lagen beigezügen, miteinander verglichen und zum
zu bewertenden Grundstück in Beziehung gebracht.
Rückwsrlsrechnung oder Residuaiwertmelhorie:
Auf der Basis der gemsss Bauvorschriften theorelisch möglichen beziehungsweise wirtschaftlich zweci; massigen Nettonuüfläche
wird der Mietwert uncl daraus der Ertragswert. resp. die Verkaufspreise bei Eignung der Lage zu STüVE, und daraus abgeleitel der
Marktwert berechnet. Vorn Marktwert werden die mutrnasstichen Baukosten inkl. Umgcbungs- und Nebenkosten sowie Risiko und
Gewinn in Abzug gebracht. Der Restwerl (Residualwert) entspricht dem Landwert (in erschlossenem Zustand).

Baurecht

Ein Grundstück kann mit einer (Baurechls-iDienstbarkeit belastet werden. Dadurch erhall Jemand das Recht (Baurechtsnehmer), auf
odpr unter der Bodenfläche ein eigenständiges Bauwerk zu emchten oder bpi^ubehalten. Im Gegenzug hat der Grundeigentümer
(Baurechtsgeber) das Bsuwerk/Antagen zu dulden und wird in der Regel da-für entschädigt.

1st das Braurecht selbständig und dauemd, d.h. mindfSlRns 30 Jahre, maximal 100 Jahre, sokann es als Grundstück in das
Grundbuch aufgenommen werden.
Im Baurechüvertrag werden inhall. Umfang und Dauer des Baurechls sowie ßaiirccht'sziris und Heimfall des Bauwerkes geregell.
Da"; Baurecht ist, wenn es nicht anders vereinbart wird, übertragbar und vererblich.
Aus Optik der Bewertung ergeben sich zwei Sichlweisen, diejenige des Baurechtsnehmers sowie diejenige des Baurechtsgebers. Der
Marktwert eines im Baurechl. erstetllen Gebäudes isl im RegeHall ertragsgestützl auf der Basis des msrktgerechten Nutzwertes mit
cier BarwETlmc'thode zu ermitteln. Der Wert eines Baurechtcs b^w. eines baurectilsbelasteien Grundstückes wird massgeblkh diirch
den Baurechüzins, die Heimisiienlschädigung sowie dem Verkeh^vertbeitrag bei Ablauf der Dienstbarkeil beeinflusst, DJe
Verkäutiichkeit von Bsurechts- und baurechtsbeiasteten Liegenschaften sind Je nach Vertragsmodaliläten bedeutend erschwert.
wenn nicht gar ausgeschlossen.

Wohni^cht

Das Wohnrecht verleiht d&m oder den Berechtigten {natürtiche Personen) die Befugnis, in einem Gebäude oder Gebäudeteif zu
wohnen. DasWohnrecht islunübei-lragbar und unvererblich. DerWohnberechtigle istvon Gesetzes wegen nicht befugt, das
Gebäude OOET einen Gebäudeteil, woraul sich das Wohnrecht bezieht, y.u vermieten oder zu verpachten.
Ist das Wohnrecht auf einen Gebäudeteil beschränkt, kann der WohnrechtsberRchtigte die zum gemeinscharftlichen Gebrauch
bestimmten Einrichtungen mitbenutzen.

Für die Berechnung des Neltowcrtes eines Wohnrechtes gibt es zwei Sichtweisen, nämlich diejenige des Wohnrechtsberechtigten
und die Sicht desjenigen, der warten muss, bis er ssin Eigenlum uneingeschränkt antreten kann. In wirlschaftlicher Hinsicht kann esund die Sicht desjenigen, der warten muss, bis er ssin Eigenlum uneingeschränkt antreten kann. In wirlschaftlicher Hinsicht kanr

izfn in den beiden Sichlweisen kommen, wenn die eine Sicht diejenige des Konsumenten, die andere diejenige eineszu Dif-ferenzE'n in den beiden Sichlwei;
Kapitalanlegers ist.

Der Nuüer des Wohnrechtes bzw. Nul.zwert.veriust für den Belasteten wird durch die 5latll;che Lebensdaupr der Berechtigten
detiniert.

Die Vc?rkäuftichkeit einer mit einem Wohnrecht belasteten Liegenschaft ist bedeutend erechwert, wenn nicht gar ausgeschlossen.
Der ausgewiesene Wert mit Wohnrccht berückskhtiQt diese Einschränkuncj mil einem Marklabschlag.

Nutzniessung

Die Nuüniessung ist ein dinglichos Recht an einem Grundstück, welches Berechtigten den Besitz, den vdlen Gebrauch und die
wirtschaftliche Nutzung dieser Sache eriaubl. Der Nutzniesser hat die Möglichkeit, die bclaslete Liegenschafl selber zu bewohnen
oder ;u vermieten und die Mseterträge zu beanspruchen.
Der Nutzniesser hat in der Rege) Hypothekarzinsen, Steuern, Abgaben und Versicherungsprämien zu befahlen. Zu seinen Lasten
gehen auch Ausbesserungen und Erneuerungen, die zum gewöhnlichen Unterhalt (Reparaturen und regelmassig wiederkehrender
Unterhalt) gehören. Grössere Renovalionen und Sanierungen fallen grundsätziich dem Eigentümer zur Lasl.
Die Vefkauflichkeil einer mit einer Nulzniessung belasleten Liegenschaft isl bedüutcnd erschwert, wenn nicht soyar ausgeschfossen.
Dies Ist mit einem angemessenen Marktabschlag zu berücksichtigen. Der eingßschränkten Verfügbarkeit wird durch Diskontierung
des Marktwertes Rechnung yetragen.

s
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Standort- und Marktinformationen
Gewerbe und Arbeiten

Otelfingen

Erreichbarkeitspotenziai, Reisezeiten MIV (motorisierter tndividualverkehr}

^
.Wl
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Demografie ;ahr OteifJngen Schweiz

Bevälkerungsstand
Ausländeranteil

Altersklasse 6S+

1ffväTkerungsw^d^s~tump"3. in den letzten 5^

2014

2014

2014

2'800

20.6%

15.3%

3.7%

S'237'666

24.3%

17.8%

1.2%

Wirtschaftestruk-tur Jahr Crtetfmgen Wachstum p.a. 08-^3
Arbeitsstätten absolut

Beschäftigte
Vollzeitaquivalente

2013

2013

2013

253

2'945

2'507

1.6%

1.9%

VerteHung der VotizeitäquivaEente auf Wirtschaftszweige Jahr Qtelfingen Wachstum p.a. 08-13
Land-, Forstwirüchaft und Fischerei

,.^.^.^.^.^.^,^.^.^,..^.^^.^.^.^^^^^^ ^^g^^
(I äuge werii e
Hände), Verkehr und Lagecci
Information und Kommunfcation

Banken und Versicherungen

Wohnungswesen

terrwtirnen
Öffen^cheVerwaTLung^Eraeh^
Sonstige DienstJeislungen

2013

2013

1.5%

~3&%
-5.7%

-6.5%

2013

2013

2013

2013

2013

2013

2013

5.2%

~41 5%
23.3%

"ö~o%-
0,2%

12.1%

4.6%

2013

0.5%

2.2%

1.0%

T8%
0.0%

'71'%'
"2(X4%
asi;

"T7%

äesuche (nach NutEung) und Sewiliigungeri anhand Bauvolumen in Mto. CHf

60

50

5
W

L.s
30

/
i 20

10

0

-18—AaY-
B / ! x
A\ a / "vs

-r—^ — jg^z—K-3EQ
2005 2006 2007 2008 2003 2010 2011 2012 2013 2014

Verkauf

Wohnen

Industrie

Gastgewerbe

Büro

•Total Sewiiligungen

Zusammenfassende Bewertung Kanton Schwell

Otetfingen
irreichbafkpiüpotenzialÖV
Errrichbarkeilspotertzial MIV

Rang1-_1iSI
61

'"23-

1 -2324

136

"27
Bevölkerungswachstum 5

Beschäftigtenzuwachs 46

UnlernehmRnsgründungsriynamik 142

'Für jeden Faktor wird der erreichte~Rang der Gemeind'e~jnnertialä'de7Kantons bzw. innerhalb derSciu'veiz genannt.

91

~535
1350
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Hatiungsaus5chlus5
Die vorliegende Publikation widerspiegelt die Meinung der Zürcher Kantonalbank und geht von den aktuellsten zur Verfügung stehenden
Daten aus. Sie basiert zum Teil aurf Daten Dritter und zudem auf Annahmen der Zürcher Kantonatbank. Obwohl diese Publikation mit
gebotener Sorgfalt erstellt wurde, gibt die Zürcher Kantonafbank keine Gewähr oder Garantie für die Richtigkeit und Vollständigkeit der
enthaltenen tn-formationen. Keine der in der Publikation enthaltenen Aussagen und Informationen gelten als Zusicherung -für den Einlritt
künftiger Ereignisse. Es können daraus keine Haftungsansprüche abgeleitet werden. Eine Wiedergabe der ganzen Publikation oder von Teilen
davon ist nur nach vorgängiger Zustimmung der Zürcher Kantonalbank zulässig.

Quellen; Bundesamt für Statistik, Bundesamt für Raumentwicklung, Eidgenössische Steuervem/altung, Bundesamt für Landestopogra-fie
(BA140401), Schweizerische Post, Homegate, Schweizer Baublatt
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