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Kauf der Liegenschaft Biielenstrasse 5 + 7

Antrag des Stadtrates an den Gemeinderat

1. Fir den Erwerb der Liegenschaft Kat.-Nr. 5281 mit einer Flache von 2'832 m? und den
beiden Wohnhdusern Blelenstr. 5 + 7 mit total 12 Wohnungen wird zu Lasten des Fi-
nanzvermégens ein Kredit von Fr. 3°005'000.-- bewilligt.

2. Dieser Beschluss unterliegt dem fakultativen Referendum.

Bericht

1. Ausgangslage

Im Jahre 1924 hatte die Stadt Wadenswil im Biielengebiet eine Flache von 5'592 m? Bau-
land an die damalige Baugenossenschaft Blelen abgetreten. Die Abtretung erfolgte unent-
geltlich. Ziel dieser unentgeltlichen Abtretung waren gtinstige Wohnungen und die Stlitzung
des Baugewerbes in einer schwierigen Zeit.

Die Baugenossenschaft Blelen erstellte auf dem Land vier Mehrfamilienhauser mit je sechs
Wohnungen. 1944 wurde die Genossenschaft aufgeldst. Die Liegenschaft wurde in zwei
etwa gleich grosse Teile (heute Kat.-Nr. 5281 und 9077) mit je zwei Mehrfamilienhdusern
aufgeteilt und an private Kaufer weiterverkauft.

Beim Verkauf des Landes durch die Stadt an die Baugenossenschaft Buelen wurde folgen-
de Grunddienstbarkeit ins Grundbuch eingetragen und spater auf die Teilgrundstiicke Kat.-
Nr. 5281 und 9007 Ubertragen: "Soweit das Grundstlck ... nicht zur Erstellung der in der
Planskizze zu SP 3266 eingezeichneten vier Sechsfamilienhduser in Anspruch genommen
wird, dirfen auf demselben ohne ausdriickliche Zustimmung des Gemeinderates Wadenswil
keinerlei Bauten erstellt werden." Mit dieser vorausschauenden Bestimmung wurde das
Grundstlck der Spekulation entzogen.

2. Kaufverhandlungen

Die Liegenschaft Blelenstr. 5 + 7 gehért heute den Erben des Kaufers, der diesen Teil im
Jahre 1944 von der Baugenossenschaft Biielen erworben hatte. Die Erbengemeinschaft
mdchte die Liegenschaft nun verkaufen. Es haben verschiedene Gesprache stattgefunden,
auch Uber die Hohe der Entschadigung im Falle der Léschung der Baubeschrankung. Die
Verkauferschaft hat einen ernsthaften Kaufsinteressenten gefunden, der bereit ware, die
Liegenschaft zu 3 Mio. Franken zu kaufen, allerdings unter der Bedingung, dass die Baube-
schrankung aufgehoben und durch ein zeitlich beschrénktes Vorkaufsrecht ersetzt wird.
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3. Beschrieb der Liegenschaft

Die Eckdaten der Liegenschaft:

Grundflache 2'832m?
Mehrfamilienh&user 2
Wohnungen 12
Aussenparkplatze 18
Wohnungsgrossen 6 x 3-Zimmer, 55 m?

6 X 4-Zimmer, 65 m?
Mietzinsen netto total inkl. PP Fr. 127'056.00
Bruttorendite 4,24%
Versicherungswert GVZ 2x1'271'000
Bauzone dreigeschossig W3, 55%

Die Gebaude sind gut unterhalten. Geméss einer unabhangigen Beurteilung ist der Rohbau
in einem guten Zustand und das Dach ist intakt. Die Wohnungen sind renoviert; der Aus-
baustandard ist einfach. Ein unmittelbarer grésserer Unterhaltsbedarf ist nicht ersichtlich,
gewisse Vorbehalte bestehen bei der Haustechnik. Die Liegenschaft kann aber in den
nachsten 10 Jahren kostendeckend betrieben werden.

Die Wohnungen sind klein und einfach, die Mieten gtinstig. Die glinstigste 3-Zimmer-
Wohnung kostet Fr. 756.--/Mt. netto, die teuerste 4-Zimmer-Wohnung Fr. 992.--/Mt. netto.
Hbéchstens geringfligige Anpassungen zur Verbesserung der Bruttorendite werden zu prifen
sein.

Im Falle einer Neutiberbauung der Liegenschaft kénnte knapp das doppelte Bauvolumen
realisiert werden.

4, Kaufvertrag

Der Kaufpreis betragt 3 Mio. Franken. Hinzu kommen die halftigen Gebihren und Auslagen
des Notariates und Grundbuchamtes von ca. Fr. 4'000.--. Die auf Uber Fr. 200'000.-- ge-
schatzte Grundstiuckgewinnsteuer wird durch Abzug am Kaufpreis sichergestellt. S&mtliche
Mietverhaltnisse werden Ubernommen. Die Dienstbarkeit "Baubeschrankung" wird bei dieser
Gelegenheit geldscht. Im Ubrigen weist der Kaufvertrag keine Besonderheiten auf.

Umgerechnet auf den Quadratmeter resultiert ein Kaufpreis von Fr. 1'060.--. Mit diesem
Kaufpreis ist der Wert der Baubeschrénkung sicherlich zu einem grossen Teil bertcksichtigt.
Die Verkauferschaft stellt die Berechtigung der Baubeschrankung in Frage. Wenn die Stadt
nicht kaufen wiirde und es zu einer gerichtlichen Beurteilung oder zu einer Schatzung des
Wertes der Servitut durch eine Schatzungskommission kédme, bliebe fir die Stadt ein Restri-
siko welches nicht abgeschatzt werden kann.

Der Kaufvertrag ist am 10. Marz 2010 6éffentlich beurkundet worden.
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5. Schlussbemerkung

Verschiedene parlamentarische Vorstésse der letzten Zeit haben die Schaffung oder den
Erhalt von ginstigem Wohnraum zum Ziel. Mit dem Kauf dieser Liegenschaft kénnen zwolf
glnstige Altbauwohnungen erhalten werden. Eine Verwertung des Grundstlicks ist nicht
geplant. Sie kénnte zu prifen sein, wenn die angrenzende Gewerbeliegenschaft ehemals
MEWA Blattmann einer neuen Nutzung bzw. Uberbauung zugefiihrt werden sollte. Wiirde
die Stadt die Liegenschaft Buelenstr. 5 + 7 nicht kaufen, wirden mit grosser Wahrschein-
lichkeit Neubauten mit entsprechend teuren Wohnungen entstehen.

1. Mérz 2010
wst

Stadtrat Wadenswil

Ernst Stocker, Stadtprasident Heinz Kundert, Stadtschreiber

Referent des Stadtrates
Paul Rota, Stadtrat Finanzen

Beilage
1 Situationsplan



—— Y

Stadt Wadenswil
“Planen und Bauen—,
\

5281
2'832m2

strasse [
- /,0 B

Vermessung und GIS
15.02.2010 fva

— NN




