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Wiest & Partner ist ein international tatiges Beratungsunternehmen in den Bereichen
Immobilien- und Baumarkt sowie Raum- und Standortentwicklung. Das multidisziplinar
zusammengesetzte Team berdt sowohl institutionelle Eigentlimer wie Banken, Versi-
cherungen, Immobiliengesellschaften und Immobilienfonds als auch Bauunternehmen,
die 6ffentliche Hand und Private.

Mit umfassenden Dienstleistungen, innovativen Produkten und exklusiven Daten ent-
wickelt Wiest@.[®artner kundennahe Lésungen und wirkt in vielen Féllen bei deren
Umsetzung mit.

Seit seiner Griindung im Jahr 1985 in Zirich steht Wiiest & Partner, nicht zuletzt dank
seiner Unabhéngigkeit, fir hochste Qualitdt. Die Konzentration auf Beratungsleistun-
gen gewahrleistet professionelle und neutrale Ergebnisse.

Mit einem rund 100-k&pfigen, interdisziplindren Beraterteam verfiigt das Unternehmen
Uber eine exzellente Wissensbasis. Die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter stammen aus
den Disziplinen Okonomie, Architektur, Informatik, Ingenieurwesen sowie Sozial- und
Naturwissenschaften. Ein internationales Netzwerk von Partnerfirmen und regional gut
verankerten Fachpersonen vor Ort ergénzt die in Zirich, Genf, Frankfurt und Berlin
stationierten Beraterteams.

Fir Kontinuitdt, Nachhaltigkeit und Unabhéngigkeit der Unternehmensleistungen
biirgen die siebzehn Partner, die zugleich Eigentiimer der Wiest & Partner AG sind:
Martin Hofer, Andreas Ammann, Marcel Scherrer, Marco Feusi, Andreas Bleisch, Jan
Bérthel, Nabil Aziz, Patrick Schnorf, Mario Grubenmann, Patrik Schmid, Gino Fiorentin,
Stefan Meier, Hervé Froidevaux, Ronny Haase, Pascal Marazzi-de Lima, Andreas Keller
und Karsten Jungk.
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Einleitung

Ausgangslage

Das ehemalige Betriebsareal der «Chemie Uetikon» weist eine Grundstiicksflache
von rund 65'500m2 auf und steht im Eigentum des Kantons Zirich. Der Kanton
beabsichtigt, auf einem Teil des Areals eine neue Kantonsschule zu errichten. Da
der Kanton lediglich ein Teilgebiet des Gesamtareals bendtigt, beabsichtigt die
Gemeinde Uetikon den brigen Landanteil zu ibernehmen. Die Rede ist von einer
hélftigen Aufteilung, vorlaufig im Miteigentum, zu einem spéteren Zeitpunkt al-
lenfalls abzuparzellieren. Dieser Landkauf bedeutet eine historische Chance fir
die Gemeinde Uetikon, endlich ihrem Annex «am See» gerecht zu werden.

Zielsetzung

Einen Teil des Areals wiirde die Gemeinde fiir eigene Bedirfnisse (6ffentliche
Bauten, Seeufer/Erholungszone), behalten, mit dem Rest des Landes kdnnte
Uetikon, nach einer Umzonung, gewilinschte Nutzungen (Wohnen, Gewerbe, etc.)
und Investoren (institutionelle Anleger, Unternehmen, Private) ansiedeln. Der
Landkauf soll der Gemeindeversammlung noch dieses Jahr beantragt werden.
Ziel ist es, dass der Antrag vor dem Souverdn lberzeugend und transparent dar-
gestellt wird. In diesem Zusammenhang wird Wiest & Partner beauftragt, eine
spezifische Stellungnahme zum Landkauf (Beurteilung Kaufvertrag und Wertaus-
gleichsmodell) zu beziehen sowie die Gemeinde als unabhdngiger Berater zu
unterstiitzen (Aufzeigen von Chancen/Risiken und Sensivitdten).

Vorgehen

Da die Gemeindeversammlung bereits Ende Oktober 2016 iber den Landkauf
bestimmen soll, ist eine zeitnahe Bearbeitung nétig. In einer ersten Phase geht
es um eine sofortige Beratung und ein Coaching des Gemeinderates bzw. dessen
Projektgruppe bis zur Abstimmung (inkl. Teilnahme an Informationsanlassen bzw.
Vorversammlung und Gemeindeversammlung). In einer zweiten Phase - voraus-
gesetzt, der Souverdn stimmt dem Landkauf zu - geht es um eine langerfristige
Begleitung der Gemeinde zur optimalen Verwertung des Areals am See und einer
Vertretung gegenliber dem Kanton und Dritten.
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Unterlagen

Fir die Erstellung des Gutachtens standen Wiest & Partner die folgenden Grund-

lagen und Informationen zur Verfigung:

Bezeichnung der Grundlage Datum / Stand
Wertausgleichsmodell, Gemeinde Uetikon am See 18.08.2016
Organigramm Gebietsplanung, Kanton Ziirich, Gemeinde Uetikon am See 18.08.2016
Entwurf Kaufvertrag, Kanton Ziirich, Gemeinde Uetikon am See 17.08.2016
Orientierung Gebietsplanung CU — Chance Uetikon, Gemeinde Uetikon am See 11.06.2016
Mittelschule in der Fabrik am See, Machbarkeitsstudie Haerle Hubacher 26.02.2016
Mietvertrag Kanton/Chemie Uetikon 28.01.2016
Bewertungsbericht Parzellen Kat.-Nr. 4634/4751, IAZI AG 14.12.2015
Schétzungen Areal, Ziircher Kantonalbank Immobilien Dienstleistungen 25.11.2015
Gutachten Nr. 43-2014 (Areal CU), Denkmalpflegekommission des Kantons Ziirich 03.03.2015
Kostenschétzung Sanierung Altlasten, Dr. von Moos AG 06.11.2013
Katasterplan Grundbuch, Amtliche Vermessung, GIS Kanton Ziirich 25.07.2013
Grundbuchausziige Parzellen Kat.-Nr. 4634/4751, Grundbuchamt Uetikon am See 09.07.2013
Siedlung- und Landschaftsplan, Leitbild Ziirichsee, Baudirektion Kanton Ziirich 03.2013
Inventar Schiitzenswerter Orthilder der Schweiz, ISOS 07.2011
Revision Richtplanung Verkehr, Gemeinde Uetikon am See 22.03.2010
Baumassenberechnung Chemie Uetikon, Osterwalder-Lehmann Ingenieure AG 23.03.2009
Erschliessungs- und Nutzungsvereinbarung Areal «Uetikon West», Chemie Uetikon 2006
Ubersicht Konzessionen Landanlagen, Ngeli/Poledna/Riissli 1986/2003/2006
Stédtebaulicher Ideenwettbewerb CU West, CPH Holding AG 01.2005
Bau- und Zonenordnung Uetikon, Zonenplan, Osterwalder-Lehmann Ingenieure AG 07.12.1994

Das Areal soll voraussichtlich am 22. September 2016 durch Wiest & Partner

besichtigt werden. Wiiest & Partner geht von der Richtigkeit der zur Verfiigung

gestellten Unterlagen aus.

Grundlagenverzeichnis
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Disclaimer

Wiiest & Partner hat das Gutachten im Rahmen des Auftrags mit Sorgfalt auf der

Basis geltender Standards durchgefiihrt. Die Stellungnahme beruht auf ausge-

fihrten Annahmen und Haftungseinschréankungen:

- Untersuchungen iliber rechtliche Sachverhalte (juristische Prifung, 6ffentlich-
rechtliche Eigentumsbeschréankungen) wurden nicht durchgefiihrt.

- Abklarungen zu baurechtlichen Rahmenbedingungen (Bebaubarkeit, etc.) sind
nicht Bestandteil und Auftrag der vorliegenden Stellungnahme.

- Boden- und Altlastengutachten sowie detaillierte bautechnische Analysen wer-
den seitens Wiest & Partner nicht geprift. Alifdllige damit verbundene und un-
ter Umstdnden grosse Wertverdnderungen bleiben unberiicksichtigt.

- Die Richtigkeit der vom Auftraggeber zur Verfligung gestellten Informationen
und Grundlagen liber die in der Stellungnahme beriicksichtigten Geb&ude und
Grundstiicke wird vorausgesetzt. Alle weiteren Informationen, die durch Dritte
zur Verfligung gestellt wurden, sind als verldsslich bekannt; flir deren Richtig-
keit kann jedoch keine Haftung Gbernommen werden.

Definition des Quantilbegriffs

Die Positionierung von Immobilien kann verniinftigerweise nicht anhand eines
Durchschnittspreises vorgenommen werden, da dieser lediglich die Einstufung in
die beiden Kategorien «iliberdurchschnittlich teuer» oder «unterdurchschnittlich
teuer» zuldsst. Erst die Erkenntnis (iber die Ausgestaltung des Preisspektrums, d.
h. der Bandbreite der Preise, innerhalb der sich ein Grossteil der Objekte be-
wegt, lasst eine differenzierte Positionierung zu. Das 50-Prozent-Quantil bildet
die Grenze zwischen der teuren und der preisgilinstigen Halfte der Angebote und
wird auch als «Median» bezeichnet. Der Median kann durchaus mit dem Durch-
schnittspreis verglichen werden, reagiert aber im Vergleich zu diesem weit weni-
ger stark auf extreme Einzelobjekte.

90%-Quantil
[ Teures Segment
70%-Quantil
[l Oberes Mittelfeld
teure Hilfte 50%-Quantil = Median
preisgiinstige Halfte

Unteres Mittelfeld
30%-Quantil

. Giinstiges Segment
10%-Quantil
Beispiele:  10%-Quantil:

preisglinstigste 10 Prozent aller Angebote liegen unter diesem Wert

30%-Quantil:
preisgiinstigste 30 Prozent aller Angebote liegen unter diesem Wert

Wiest & Partner
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Areal/Objekt

Katasteriibersicht

Die Parzellen Kat.-Nr. 4128/4751 in der Gemeinde Uetikon am See sind Gegen-
stand des vorliegenden Berichts. Es handelt sich um ein einzigartiges Entwick-
lungsareal mit total rund 65'000m2 Grundstiicksflache, welches durch den direk-
ten Seeanstoss gekennzeichnet ist (Alleinstellungsmerkmal).

Nutzungsvision

Wiest & Partner liegen diverse Unterlagen zu Nutzungskonzeptionen auf dem
«CU-Areal» vor. Es wird davon ausgegangen, dass eine kiinftige Bebauung (Wohn-
und Gewerbenutzungen) auf Basis der Machbarkeitsstudien als realisitisch be-
trachtet werden kann. In der folgenden Grafik sind Flachen- und Nutzungsvertei-
lung (Baukodrper) geméss dem Siegerprojekt aus dem Jahr 2005 zu erkennen.
Aktuell plant der Kanton Ziirich die Erstellung einer Kantonsschule auf dem 6stli-
chen Areal-Teil (siehe Machbarkeitsstudie Kantonsschule).

Zeitplan

Der aktuelle Zeitplan (Teilprojekt Raumplanung ARE) sieht vor, dass die Erarbei-
tung der 6ffentlichen Auflage des kantonalen Richtplans bis Mitte 2018 revidiert
wird. Parallel wird die Gebietsplanung des «CU-Areals» vorangetrieben. Bis Ende

Katasterplan
Quelle: GIS ZH
Bearbeitung: Wiiest & Partner

Flachen- und Nutzungsvertei-
lung (Siegerprojekt Ideen-
wettbewerb «CU West»)
Quelle: Allmann Wappner
Architekten GmbH

Stand: 11.07.2005

Wiest & Partner
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2016 (Meilenstein) sollen die Planungsvereinbarung und weitere Vorbereitungen
getroffen sein (Abstimmung zum Kaufvertrag an der Gemeindeversammlung im
Oktober 2016). Ein Partizipationsverfahren mit verschiedenen Interessensvertre-
tern soll ebenfalls lanciert werden (v.a. Integration von Gemeindevertre-
ter/Innen). Ziel ist es, bis Ende 2020 (Bemessungszeitpunkt) die Schaffung eines
Planungsrechts und einer ausgearbeiteten Nutzungsplanung.

Kantonaler Richtplan, Revision 2016 . )
Teilprojekt Raumplanung

Erarbeitung, &ffentiiche Auflage und
Ubenweisung Quelle: Amt fiir Raumentwicklung
—>

und * Stand: 17.08.2016

Genehmigung durch Bundesrat
Gebietsplanung
Planungsvereinbarung
Vorbereitung
Bestimmung Projektoffice <
Auswahl Begleitung Beteiligungsverfahren <
Partizipation
Zwischenergebnisse Beteiligung <>
Varianzverfahren [
gobnisse / i L 4
Masterplan 1

Bemessungszeltpunkt ‘

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

Machbarkeitsstudie Kantonsschule

Fir die Realisierung einer weiteren Kantonsschule am rechten Zirichseeufer
liegt Wiest & Partner eine Machbarkeitsstudie von Haerle Hubacher Architekten
BSA GmbH vor. Basierend auf den bestehenden Grundlagen wurden zwei Varia-
ten erarbeitet, wobei sich die beiden Varianten im Wesentlichen durch die Un-
terbringung des Musiktraktes unterscheiden (Variante 1 «gelb»: im bestehenden
Gebdude am Seeufer/ Variante 2 «blau»: in einem Neubau im westlichen Bereich
des Perimeters). Es wird davon ausgegangen, dass der Flachenbedarf der Kan-
tonsschule im Rahmen der unten skizzierten Aufteilung erfolgen soll. Dement-
sprechend soll der westliche Perimeter des Areals in einer spateren Phase -im

Rahmen der Gebietsplanung - der Gemeinde Uetikon am See zugehdren.

Mogliche Abparzellierung
gemass Marchbarkeitsstudie
Quelle: Haerle Hubacher
Bearbeitung: Wiiest & Partner
Legende:

Variante 1

Variante 2

6 Wiest & Partner
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Denkmalschutz/Altlasten

Denkmalschutz

Bei der Chemischen Fabrik Uetikon handelt es sich um die letzte bedeutende
erhaltene Grossindustrieanlage am rechten Zirichsee-Ufer. Das Ensemble aus
Fabriken, Villen und Arbeiterhdusern hat laut Denkmalkommission lGberkommu-
nale wirtschafts- und architekturgeschichtliche Bedeutung. Ausserdem préagt die
Anlage der Chemischen Fabrik Uetikon das Landschafts- und Ortsbild am oberen
Zirichsee wesentlich. Die Landihalle am westlichen Spitz des Areals soll geméass
Angaben der Auftraggeber versetzt werden. Insgesamt lasten mehr Einschrén-
kungen auf der ostlichen Arealhélfte (Perimeter Kantonsschule). Wiiest & Partner
tatigt keine detaillierten Abkladrungen beziglich Denkmalschutz und baurechtli-
chen Einschrankungen. In diesem Zusammenhang wird von einer Gleichbehand-
lung der Vertragspartner ausgegangen.

Chemische Fabrix

Ubersichtskarte ISOS
Quelle: Denkmalpflegekom-
mission des Kantons Ziirich
Stand: 03.03.2015

Legende:

. liberkommunal

Uberkommunal

(kann versetzt werden)

. kommunal

Wiest & Partner
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Altlasten

Das Geotechnische Biro Dr. von Moos AG berichtete (Stand 2013) lber die Kos-
tenschatzung der allfélligen Altlastensanierung auf dem «CU-Areal». Fir die Kos-
tenschatzung wurde von drei Szenarien ausgegangen. Diese beinhalten eine To-
talsanierung, eine Minimalvariante ohne projektbedingten Aushub sowie eine
Uberbauung des Areals von 30%. Die ermittelten Kosten liegen fiir eine Totalsan-
ierung bei ca. CHF 101 Mio., fir die minimale Variante bei CHF 8 Mio. und fir
die Arealiberbauung zwischen CHF 28 und 41 Mio. (2 verschiedene Untervarian-
ten). Abgesehen vom Areal «Rotholzy und der Ubergreifenden Sanierungspflicht
(Landihalle), welche geméass Kaufvertrag auf Seiten der CU lastet, liegen diverse
Hot Spots auf der westlichen Arealhdlfte (innerhalb des Konzessionslandes).
Wiest & Partner erachtet die Einschrankungen und Risiken entsprechend hdher
auf dem westlichen Arealperimeter, welcher voraussichtlich der Gemeinde

Uetikon am See zustehen soll (keine detaillierten Abklérungen).

Ziirichsee

Sondierungen, ehemalige
Aushubbereiche und Ver-
dachtsfldchen/Hot Spots
Quelle: Dr. von Moos AG
Stand: 06.11.2013
Legende:

Ehem. Aushubbereiche

Hot Spots

= Seeuferlinie ca. 1889

Wiest & Partner
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Landwerte

Landwert nach Arealentwicklung und Altlastensanierung

Gemaéss Kaufvertrag gehen die Parteien (Kanton Zirich und Gemeinde Uetikon
am See) auf Grundlage von zwei Schatzungsgutachten davon aus, dass die Fla-
chen im Perimeter der Grundsticke nach Abschluss der Arealentwicklung - in
Abhéngigkeit von der kinftigen Zonierung sowie der zuldssigen Ausnutzung nach
Massgabe des kantonalen und des kommunalen Gestaltungplans - die nachfol-
gend aufgefiuhrten Verkehrswerte pro m2 aufweisen werden:

Verkehrswert Land nach Entwicklung CHF/m2 GSF
Offentliche Bauten 1'500
Seeuferweg/Freihalte- und Erholungszone 1'500
Wohnzone 2.3 3'150
Wohnzone 2.7 3'600
Wohn- und Gewerbezone WG 2.7 3'300
Wohn- und Gewerbezone WG 3.0 3'400
Wohn- und Gewerbezone WG 4.0 3'950
Wohn- und Gewerbezone WG 6.0 4'750
Gewerbezone 2'300

Methodik Landwertberechnung

Der Wert fiir baureifes Land bestimmt sich aus dem Ertragswert oder dem Ver-
kaufserlos (Marktwert) abziiglich der entsprechenden Investitionskosten. Fir
Entwicklungsprojekte und deren Investitionsentscheide eignet sich eine Betrach-
tung mittels Residualwertmethode (Rickwaértsrechnung), insbesondere wenn
keine geeigneten Vergleichswerte vorhanden sind.

Hierbei geht man davon aus, dass die gesamten Anlagekosten (Erstellungskos-
ten, zusatzliche Nebenkosten und Landkosten) zusammen dem Marktwert ent-
sprechen. Innerhalb einer Rickwartsrechnung werden vom ermittelten Marktwert
per Fertigstellung die Erstellungskosten subtrahiert, um als Residualwert (Rest-
wert) den Landwert nach Entwicklung zu erhalten.

Der Landwert vor Entwicklung wird errechnet, indem alle zuséatzlichen Kosten
(inkl. Altlastensanierung und Erschliessung) und die zusatzlichen Abziige (z.B.
Risikozuschldge und Finanzierungskosten) in Abzug gebracht werden. Typischer-
weise liegt der Landwert vor Entwicklung deutlich unter dem Landwert nach Ent-

wicklung.

Landwert nach Arealentwick-
lung und Altlastensanierung
Quelle: Kaufvertrag 14.2) n.



Gemeinde Uetikon am See Beratung Landhandel CU

Definition

Kinftig werden im Bericht folgende Definitionen verwendet:

- Landwert vor Entwicklung
(Stand heute: Vor Altlastensanierung und Erschliessungsanpassungen; keine
Rechtssicherheit beziliglich Nutzungen)

- Landwert nach Entwicklung’
(Stand baureifes Land: Nach Altlastensanierung und Erschliessungsanpassun-
gen; Rechtssicherheit bezliglich Nutzungen)

Selbstverstandlich gibt es im Laufe des Entwicklungsprozesse dauernde Wert-
veranderungen. In dem vorliegenden Fall wird die Situation auftreten, dass in
einem Zwischenstadium (Landwert Stand Bemessungszeitpunkt) ein Landwert
dem Verkéaufer geschuldet ist, der erst nach fertiger Entwicklung erreicht wird.
D.h. Zum Bemessungszeitpunkt missen die gréssten Kosten (fir Erschlies-
sung/Altlasten/etc.) prazise bekannt sein, um eine Gewinn-, bzw. Verlustrech-
nung machen zu kdénnen. Schematisch kann die Landwertentwicklung wie folgt
dargestellt werden:

4
w A Landwert vor Entwicklung
5 (Definiert Kaufvertrag: CHF 794/m2 GSF unsaniert)
§ & Bemessungszeitpunkt (Planungsrecht/Nutzungsplanung)
] @ Landwert Stand Bemessungszeitpunkt (vor Altlastensanierung)
T @ Landwert nach Entwicklung (Definiert Kaufvertrag)
. >
- >
2016 2020 2024 t

! Im vorliegenden Kaufvertrag wird vom «Landwert nach Arealentwicklung und Altlastensanierung» gespro-

chen (14.2n.). Wiiest & Partner verwenden diesbeziiglich den Begriff «Landwert nach Entwicklungp.

Schematische Darstellung:
Landwertdefinition und Ent-

wicklungsprozess

Wiest & Partner
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Baulandpreise Wiiest & Partner

Bei den Baulandpreisen handelt es sich um modellierte Werte. Diese werden
basierend auf den aktuellen Marktwerten von Standardliegenschaften abzlglich
der Erstellungskosten berechnet (Residualwertmethode).

Kosten Landerwerb

Die Kosten fiir den Landerwerb (Kaufvertrag) liegen fiir 50% Miteigentum an den
Parzellen Kat.-Nr. 4128 /4751 bei CHF 26.0 Mio. bzw. CHF 794/m2 GSF (unsa-
niert). Nach approximativer Einordnung kommt der Landwert nach Sanierung
(Vergleichbarkeit mit Benchmarks) im obersten Segment zu liegen, was mit der
Lage des Areals korrespondiert und anhand der Modellwerte von Wiiest & Part-
ner unter den vorliegenden Annahmen bestéatigt werden kann (Kosten Altlasten-
sanierung gemaéss Szenarien Gemeinde Uetikon am See). Als beispielhafte Be-
trachtung kénnen rund CHF 20 Mio. flr Sanierung und Entwicklung fir das
héalftige Areal (32'750m2) eingesetzt werden. Somit kommt der Landwert nach
Entwicklung bei rund CHF 1'400 zu liegen. Bei héheren Sanierungskosten und
ausbleibender Nutzungsédnderung wirden die Anlagekosten den Marktwert Gber-
steigen, d.h. es missten vom Kéaufer Werte berichtigt werden.

2'000
1'750

1'500
1250
1'000

CHFIm?

750
500
250

D -
Gemeinde Uetikon am See MS-Region Pfannenstiel Kanton Ziirich

90%-Quantil 1'190 1'390 1'950

50%-Quantil 590 640 600

10%-Quantil 460 160 160

Landwert nach Entwicklung

Wiest & Partner liegen zwei Schatzungsgutachten fir das Areal nach Entwick-
lung vor. Die Landwerte wirken sich in Abhéngigkeit der zukinftigen Arealgestal-
tung entsprechend sensitiv aus. Die Gutachten beriicksichtigen weder allfallige
Sanierungskosten der Altlasten noch Einschrankungen der bestehenden Bauten
(Denkmalschutz) bzw. der Freiflachen. Es werden Landwerte nach Arealentwick-
lung ausgewiesen (Landwert nach Entwicklung). Die Landwerte schatzt Wiest &
Partner mehrheitlich als plausibel ein. Diese sind stark abh&ngig vom potenziel-
len Mengengerist (Flachen/baurechtliche Rahmenbedingungen), dem Nut-
zungsmix (Anteil Gewerbe/Wohnen/Freifldchen) sowie dem Preisniveau (Immobi-

Preise fiir erschlossenes Bauland
in Bauzonen mit Gewerbe-/
Industrienutzungen in CHF/m2
Quelle: Wiiest & Partner

Stand: 26.05.2016

Legende:

Landwert vor Entwicklung

Landwert nach Entwicklung
(jedoch gleiche Zone)

Wiest & Partner
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lienmarkt). Im Anhang sind approximative Landwertberechnungen nach unter-
schiedlichen Grobszenarien abgebildet.

Wiest & Partner schéatzt die im Kaufvertrag abgebildeten Landwerte nach Ent-
wicklung fir Wohn- und Wohn-/Gewerbezonen als realistisch ein (CHF 3'000
bis 4'700/m2 GSF). Aufgrund der exzellenten Mikrolage fir Wohnnutzungen
kommen die Landwerte im obersten Segment der Gemeinde zu liegen. Fiir ver-
gleichbare Grundstiicke werden im Kanton Ziirich bis zu CHF 7'000/m2 erzielt
(90%-Quantil).

8'000

7'000

6'000

5'000

4'000 -

CHFIm?

3'000

1'000

D -
Gemeinde Uetikon am See MS-Region Pfannenstiel Kanton Ziirich

90%-Quantil 2'a80 3'060 7'050

50%-Quantil 2'110 2'140 2'390

10%-Quantil 1'900 1'530 1'300

Die eingesetzten Preise fiir 6ffentliche Bauten sowie Seeuferweg/Freihalte- und
Erholungszone in der Hohe von CHF 1'500/m2 GSF sind plausibel (Preisniveau
Gerwerbebauland). Fir die Gewerbezone wird der im Kaufvertrag eingesetzte
Wert von CHF 2'300/m2 GSF als zu hoch eingestuft. Hier empfiehlt sich eine
Anpassung auf rund CHF 1'500/m2 GSF. Der Gewerbelandpreis in der Hohe
von CHF 1’500/m2 GSF liegt im héchsten Segment der Gemeinde (siehe Preis-
spektren und Anhang). Mittels Korrektur auf CHF 1'500/m2 GSF kdnnte der
Anreiz zur Erstellung von Gewerbenutzungen vergréssert werden, was mit poten-
ziell kapitalisierten Gewerbeertragen ubereinstimmen wirde (Vergleichbarkeit
mit 6ffentlichen Nutzungen). Andernfalls sollte der Fokus wéhrend der Arealent-
wicklung auf kombinierte Wohn-/Gewerbezonen mit klaren Nutzungsauflagen im
Gestaltungsplan gelegt werden (Umgehen von reiner Gewerbezone).

Wertminderungsfaktor

Um die Werte innerhalb des Entwicklungsareals differenziert zu betrachten emp-
fiehlt sich ein Einbau eines Wertminderungsfaktors, je nach spezifischer Lage auf
dem Areal. Fir kinftig abparzellierte Grundstiicke mit Seeanstoss bzw. uneinge-
schrankter Seesicht wiirde ein Faktor 1.0 eingesetzt. Fir Grundstiicke an zweiter

Preise fiir erschlossenes Bauland
in Wohnbauzonen mit hoher
Ausniitzungstiffer in CHF/m2
Quelle: Wiiest & Partner

Stand: 26.05.2016

Legende:

Landwerte nach Entwicklung

Wiest & Partner
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Lage (in Richtung bzw. nérdlich der Seestrasse) wiirde ein Faktor von 0.75 zur

Anwendung kommen.

Risiken

Risiko und Gewinn einer Projektentwicklung sind nach Nutzungsart, Eigentums-
form und Projektstand zu differenzieren. Wéhrend einer Projektentwicklung kon-
nen mit Hilfe eines differenzierten Risikoratings, welches Planungs-, Realisie-
rungs- und Vermarktungsstand beriicksichtigt, Risiko und Gewinn jeweils auf den
aktuellen Zeitpunkt eingeschétzt werden. Die Einschatzung der Entwicklungsrisi-
ken erfolgt aufgrund eines Risikorating-Modells. Zum aktuellen Zeitpunkt des
Entwicklungsstandes («CU-Areal») werden diese entsprechend hoch eingestuft.

Projekt-
konzeption

Projektrealisierung

Strategische Planung

(ffentlichkeitsarbeit und Projektvermarktung

@ Immobilienrisiko @ Planung/Genehmigung @ Herstellung/Kosten Vermietung/ Verkauf

13

Risikoentwicklung nach Pro-
jektverlauf

Legende:

I Stand 2016
(vor Entwicklung)

pot. Stand Ende 2020
(nach Entwicklung)

Wiest & Partner
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Wertausgleichsmodell

Wiest & Partner liegt das Wertausgleichsmodell vor, welches Bestandteil des
Kaufvertrags zwischen dem Kanton Ziirich und der Gemeinde Uetikon am See ist.

Ist-Stand

Das Wertausgleichsmodell zeichnet eine Betrachtung zu jeweils 50% Miteigentum
am Entwicklungsareal ab. Die Kosten des Landerwerbs zuziiglich den Planungs-
kosten (Investitionskosten), werden dem Verkehrswert nach Entwicklung abzilig-
lich den Sanierungskosten (Landwert nach Entwicklung) gegeniibergestellt. Die
daraus resultierende Differenz ergibt den entsprechenden Mehrwert.

Kosten Landerwerb

Kosten Planung

+
—
—
1
‘ >
" J

Investitionskosten =

Fir die Berechnung des Wertausgleichs werden folgend die Mehrwerte aufgrund
der Flachenzuweisung des Kantons sowie der Gemeinde berechnet. Der Saldo
Mehrwert Kanton bzw. Gemeinde, zuzlglich allfalligen Investitionskosten fir die
Flachenverlagerung, flihrt zur resultierenden Wertausgleichszahlung. Insgesamt
sollen Kanton und Gemeinde am selben Ausmass am Mehrwert profitieren.

Anpassungen/Empfehlungen

Aktuell befindet sich der Planungsprozess in einer ibergeordneten strategischen
Phase. Diesbezlglich empfiehlt Wiiest & Partner eine weitere, dem Risiko ent-
sprechende, Kostenposition in das Wertausgleichsmodell zu integrieren. Da-
zumal im Verkaufsvertrag erwdhnt wird, dass beziiglich Gebdude- und Bodenkon-
taminationen und Ortsbildschutz der Denkmalpflege die Kosten heute noch nicht
bekannt sind (Altlasten sind z.T. bericksichtigt/limitierter Ausgleichsmechanis-
mus vorhanden). Entsprechend sind fiir die zusétzlichen Positionen - die heute
noch nicht bekannten Kosten - ebenfalls Ausgleichsmechanismen gegeniiber
dem Vertragspartner einzubauen.

Die noch unklaren Kosten- bzw. Risikopositionen (Denkmalschutz, Bebaubarkeit,
Abbruch- und Erschliessungskosten) wirken sich Wertrelevant auf die Mehrwert-
berechnung aus. In diesem Zusammenhang empfiehlt sich eine Anpassung zur

identischen Risikopartizipation (Gleichsetzung als Vertragspartner). Dies ent-

Schematische Darstellung
Wertausgleichsmodell
Quelle: Gemeinde Uetikon

Wiest & Partner
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spricht einer, geméass heutigem Informationsstand, objektiven Sichtweise. Je
nachdem wo und in welcher Hohe Einschrédnkungen und Kosten anfallen, kdnnte
es aus subjektiver Sicht der Gemeinde ein Vorteil/Nachteil darstellen, wenn die
Kosten nicht solidarisch getragen werden.

Kaufvertrag

Kritische Stellungnahme Wiiest & Partner
Der vorliegende Kaufvertrag wird seitens Wiest & Partner kritisch geprift. Fol-
gende Vertragspassagen werden zur Diskussion herangezogen:

1) c.  «Oberste Prioritét bei der Flachenzuteilung auf die Parteien hat der Stand-

ort und Flachenbedarf der Kantonsschule.»

- Hier ist zu klaren, mit welchem Zeithorizont der Kanton genau rechnet und ob
allenfalls eine vorgédngige Entwicklung des Arealteils der Gemeinde moglich ist.
Das abschliessende Flachenmass sollte bekannt sein bzw. eine minimale und
maximale Grenze eingebaut werden (Fixierung geméass Machbarkeitsstudie). Die
Gemeinde Uetikon am See tritt als Entwicklungspartner auf (Prioritdt Kanton
bzw. Flachenzuteilung Kantonsschule).

3) b.  «vi) Bauverbot und Nutzungsbeschrénkung zu Lasten Kat.-Nr. 4128. Der im
Dienstbarkeitsplan griin schraffierte Teil des belasteten Grundstiickes darf
oberirdisch nicht iberbaut und nur als naturnahe Griinfliche genutzt wer-

den; Eine intensive 6ffentliche Nutzung ist ausgeschlossen.»

- Erhebliche Einschrankung bezliglich Nutzung und Bebaubarkeit des heutigen
Landihalle-Standorts. Es stellt sich die Frage, was hier anstelle einer intensiven
offentlichen Nutzung realisiert wird (reine Kosten seitens Gemeinde).

3) e. «Die verdussernde Partei leistet keine Gewdhr fiir die Eignung der Ver-
tragsobjekte als Baugrund fiir jegliche Nutzung. Die erwerbende Partei
verzichtet, im Zusammenhang mit den bestehenden Schadstoffbelastun-
gen im Untergrund bzw. Boden der Vertragsobjekte sowie der vorhandenen
Gebédudekontaminationen gegeniiber der verdussernden Partei gestiitzt auf
6ffentlich-rechtliche Bestimmungen Forderungen geltend zu machen.»

4) e. «Die zu erwartenden Kosten der Entsorgung bzw. allfélligen Sanierung der
Belastung der Vertragsobjekte wurden bei der Bestimmung des Kaufprei-
ses berlicksichtigt.»

Schematische Darstellung
Wiest & Partner
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- Es sollte davon ausgegangen werden, dass sich der Baugrund fir Gewerbe-
und Wohnnutzungen eignet (oder gibt es Anzeichen, die das nicht bestatigen). Im
Ausgleichsmechanismus der Altlasten sind Anpassungen zu Uberdenken. Die
Risikopartizipation der beiden Vertragspartner sollte identisch sein. Nicht die zu
erwartenden Kosten, sondern die tatsdchlich anfallenden Kosten, sollten zu je-
weils 50% von beiden Vertragsparteien getragen werden.

7)a. «Die erwerbende Partei hat sich bei den zustdndigen Amtsstellen (iber

Eigentumsbeschrénkungen direkt zu informieren.»

- Im Kaufvertrag sind diverse Dienstbarkeiten (6ffentlich-rechtliche Eigentums-
beschrédnkungen) eingetragen, welche einen Einfluss auf den Marktwert und eine
allféllige Entwicklung des Areals haben. Wiiest & Partner hat keine weiteren Ab-
kldrungen zum Thema durchgefiihrt (juristische Prifung).

14.2) m. «Die Kostendifferenz Altlastensanierung bestimmt sich nach Massgabe
der nachfolgenden Parametery:

- «Soweit die Kosten Altlastensanierung den Betrag von CHF 8 Mio. inkl.
MwSt. unterschreiten, so belduft sich der Betrag der Kostendifferenz Alt-
lastensanierung auf den Betrag der Kosten Altlastensanierung.»

- «Der Umfang der im Rahmen des Wertausgleichs ist auf einen Maximal-
betrag von CHF 8 Mio. begrenzt.»

14.3) b. «Soweit die erwerbende Partei im Rahmen der Arealentwicklung 42%
oder mehr der Fliche, welche ihr zu Alleineigentum zugewiesen werden,
der Zone fiir Offentliche Bauten oder der Freihalte- oder Erholungszone
zuweist, so entféllt die Pflicht der verdussernden Partei zum Ausgleich der
allfilligen Kostendifferenzen Altlastensanierung.»

- Wiiest & Partner empfiehlt, die Kosten der Altlastensanierung solidarisch nach
Miteigentumsanteil zu berechnen (ohne Obergrenze und Bestimmungen zu FI&-
chenanteilen). Das Ausgleichsmodell begrenzt die Ausgleichsdifferenz auf CHF 8
Mio., d.h. der Ausgleich findet auch bei hdheren Kosten statt, jedoch maximal
solidarisch auf CHF 8 Mio. Kostenunterschied. Im Gutachten von Dr. von Moos
werden realistische Kosten zwischen rund CHF 8 Mio. und CHF 40 Mio. erwahnt
(bis Szenario Totalsanierung in der Hohe von absolut CHF 101 Mio.). Wiiest &
Partner schéatzt die Risikoexposition bei Konzessionsland, welches mehrheitlich
der Gemeinde Uetikon am See zugeordnet wird, deutlich héher als die Minimal-
variante von CHF 8 Mio. ein. Ebenfalls befinden sich vermehrt die Hot Spots auf
dem westlichen Arealteil (siehe 2.4: Altlasten). Es empfiehlt sich eine vorgéngig
und laufende detaillierte Verifizierung und Berechnung mit einem Abbruch- und
Entsorgungsspezialisten, damit diese grosse Kostenunsicherheit reduziert wer-
den kann.
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14.2) n. «Landwert nach Arealentwicklung und Altlastensanierung»

- Die berechneten Landwerte nach Arealentwicklung auf Basis von zwei Schét-
zungsgutachten werden als plausibel eingestuft (Ausnahme reine Gewerbezone).
Hier empfiehlt sich eine Korrektur des eingesetzten Gewerbezone-Landpreises.

14.2) o. «Die Verkehrswerte fiir die Wohnzonen und Wohn- und Gewerbezonen
werden in der Zeitperiode bis zum Bemessungszeitpunkt nach Massgabe
der Entwicklung des Wohneigentumsindex ZWEX See der Ziircher Kanto-
nalbank an die Teuerung angepasst, wobei die Werte fiir die Wohnzonen
und Wohn- und Gewerbezonen bei einer negativen Entwicklung des ZWEX
See den Betrag von CHF 2'300/m2 nicht unterschreiten diirfen.»

- Der Index besteht aus Wohneigentum. Somit sieht Wiiest & Partner eine kriti-
sche Vergleichbarkeit gegeniiber anderen Nutzungen, welche auf dem Areal rea-
lisiert werden kénnten (z.B. von Gewerbenutzungen und Mietwohnen). Diesbe-
zliglich ist eine Anbindung an einen Baulandindex (Statistisches Amt des Kantons
Zirich) sinnvoller. In diesem werden Sensitivitdten vor dem Hintergrund sich

andernder Kosten, Ertrdge und Renditen getreuer abgebildet.

14.2) q. «Die Verkehrswerte werden zum Zweck des Wertausgleichs nach dem
Wertausgleichsmodell nachfolgend verbindlich und unabédnderlich festge-
legt, unabhéngig davon, ob eine allféllige spétere Verkehrswertschdtzung
zu einem abweichenden Resultat fihrt.»

- Wiest & Partner weist darauf hin, dass allféllige negative Preisentwicklungen
moglich sind, welche zum heutigen Zeitpunkt nicht vorhersehbar sind. Die ver-
traglich getroffen «Indexierung» beschranken das Risiko der Gemeinde, die
Preisuntergrenze fiir Wohnzonen und Wohn-/Gewerbezonen von CHF 2'300/m2
Grundstiicksflache dasjenige des Verkaufers.

14.3) d. «Die Abrechnung der Ausgleichszahlung erfolgt indes erst auf den Zeit-
punkt der Rechtskraft der Baubewilligung fiir die Kantonsschule.»

> Es bestehen Unsicherheiten bezliglich der zeitlichen Entwicklung und den
damit verbundenen Investitionskosten (Zeitplan Kantonsschule/Prioritat). Die
Sicherstellung der Rechtskraft auf Seiten der Gemeinde Uetikon ist zentral.

14.3) e. «Sollten die Verhéltnisse seit Abschluss des vorliegenden Vertrags
grundlegend dndern, mit der Folge, dass die Berechnung der Ausgleichs-
zahlung Kanton oder Gemeinde nach Massgabe des Wertausgleichsmo-
dells zu einem krass stossenden Resultat fiihrt, so passen die Parteien das
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Wertausgleichsmodell in guten Treuen an die gednderte Sachlage an, mit
dem Ziel, damit ein wirtschaftliches Resultat zu erzielen, welches dem

Sinn und Geist des vorliegenden Vertrages entspricht.»

- Der Absatz ldsst Spielraum fiir ausservertragliche Losungen. Er bestétigt im
Wesentlichen, dass beide Parteien den Vertrag nach Treu und Glaube erfiillen
mochten und zum Dialog offen sind, falls sich die gewilinschten positiven Resul-
tate nicht einstellen. Sollten die Kosten der Sanierung aber das wirtschaftlich
Tragbare iibersteigen, diirfte diese aber beide Parteien tragen missen.

Fazit

Der vorliegende Kaufvertrag weist einige zu diskutierende Stellen auf. Aus unab-
héngiger Sicht sollte die Vertragsposition der Gemeinde Uetikon am See ge-
starkt werden. Die Prioritat liegt auf Seiten des Kantons Zirich. Die potenziell
anfallenden Altlastenkosten sind in effektiver Weise zu betrachten und von
beiden Vertragspartnern solidarisch zu tragen (identische Risikopartizipation).
Ebenfalls sollte eine weitere Kostenposition fiir Abbruch- und Erschliessungs-
kosten (Strassenbau, Werkleitungen, Entwésserung, etc.) sowie Einschrankungen
im Zusammenhang mit Denkmalschutz im Ausgleichsmechanismus eingebaut
werden. Fur die festgelegten Landwerte nach Entwicklung empfiehlt Wiest &
Partner eine Korrektur der Gewerbelandpreise auf rund CHF 1'500/m2 Grund-
stiicksflache. Fiir eine differenzierte Betrachtung der Landwerte nach Entwick-
lung empfiehlt sich ein Einbau eines Wertminderungsfaktors fiir potenziell
abparzellierte Grundstiicke an schlechteren Lagen innerhalb des Areals (z.B.
Faktor 0.75 fir Grundstiicke mit verbauter Seesicht, bzw. hoher Larmbelastung).
In einer «worst casen-Betrachtung (keine Kantonsschule/gescheiterte Zonen-
planrevision) wiirde die Gemeinde Uetikon am See unsaniertes Industrieland
erwerben. Der Kaufpreis zum aktuellen Stand wird als plausibel eingestuft (An-
nahmen Kosten Altlastensanierung gemdss Gemeinde Uetikon am See). Es be-
steht jedoch durchaus ein Risiko, dass die Kosten fiir Altlastensanierung deutlich
hoher ausfallen (mittlerer bis hoher Bereich: total > CHF 50 Mio.). In diesem Fall
stellt der Landhandel ein finanzielles Risiko flir die Gemeinde Uetikon am See
dar, da gegenwartig ein zu hoher Preis fiir das noch unsanierte Land bezahlt

wirde und das Land fir einen allfélligen Verkauf zwingend saniert werden muss.

Der Landhandel bringt auf der anderen Seite ganzheitlich betrachtet grosse
Chancen fiir die Gemeinde Uetikon am See mit sich. Die Gemeinde kann ein
strategisch wichtiger Landteil erwerben, welcher fiir die Entwicklung von grosser
Bedeutung ist. Die gemeinsame Planung mit dem Kanton Ziirich (Gleichbehand-
lung/Kostenteilung) sowie die hoheren Genehmigungschancen der Zonenplanre-
vision (im Vergleich zu Dritten Eigentiimern) ist deutlich gestiegen. Aus heutiger
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Sicht ist ein Mehrwert in der Hohe von rund CHF 27 Millionen pro Partei theore-
tisch denkbar (sofern die Kosten fir die Sanierung, etc.) im Rahmen der Erwar-

tungen bleiben.

Der Landwert weist eine hohe Sensitivitat auf bei einer Verdanderung der Variab-
len «Nutzung» und «Sanierungskosteny. Es zeigt sich, dass der Wohnanteil und
eine hohe Dichte Werttreiber sind. Andererseits filhren hohe Anteile an Gewerbe-
und Freiflachen zu Wertreduktion. Schliesslich wird aber vor allem die Hohe der
effektiven Sanierungskosten liber die Wirtschaftlichkeit des Projektes entschei-
den.

Sensitivitat Landhandel

Szenarien Gemeinde

Das Entwicklungsrisiko wird zum aktuellen Zeitpunkt als sehr hoch eingestuft
(strategische Planung). Die Betrachtung der Landwerte nach Entwicklung basiert
auf vielen Annahmen, was sich in den hohen Sensivitdten der Ergebnisse wider-
spiegelt. Folgende Abbildungen zeigen die resultierenden Ausgleichszahlungen
gemass aktuellem Wertausgleichsmodell und denen von der Gemeinde Uetikon
am See vordefinierten Szenarien (Mehrwertberechnungen nach Nutzungsmix).
Fir die Variable «Altlasten» wurden total CHF 18-20 Mio. eingesetzt (Berech-

nungsannahme Szenarien 1-4).

Szenario 1 Szenario 2 Szenario 3 Szenario 4

15% 21%
29% 2In
10% 8%
10%
8% 8%
8 8
CHF CHF
80'000'000 160'000'000
Szenario 1 Szenario 2 Szenario 3 Szenario 4
60'000'000 140'000'000
40'000'000 120'000'000
20'000'000 100'000'000
0 80'000'000
-20'000'000 — —— — — ———— —— — 60'000'000
-40'000'000 40'000'000
-60'000'000 20'000'000
-80'000°000 Gemeinde  Kanton Gemeinde  Kanton Gemeinde  Kanton Gemeinde  Kanton
Investitionskosten inkl. Kosten Arealentwicklung Kosten Altlastensanierung
Resultierende Ausgleichszahlung ~—Landwert nach Entwicklung (Achse rechts)

Nutzungsmix Szenarien 1-4
Quelle: Wertéanderungsmodell
Gemeinde Uetikon am See
Bearbeitung: Wiiest & Partner

Legende:

* (§ffentliche Bauten Gemeinde

* Offentliche Bauten Kanton
Seeufer/Erholungszone Total
Wohnzone 2.7 Gemeinde
Wohn- und Gewerbezone 2.7 Gemeinde
Gewerbezone
Wohnzone 2.3 Gemeinde
Wohn- und Gewerbezone 6.0 Kanton

Wiest & Partner
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Stress-Szenario Wiiest & Partner

Wiest & Partner erscheinen die Anteile an offentlichen Flachen (See-
ufer/Erholungszone) tendenziell als zu knapp bemessen. Bei einer Zunahme die-
ser Flachen um 100% (total Anteil 16%) und einer Realisation von rund 20% Ge-
werbland (zu CHF 1'500m2 GSF) kommt der Mehrwert bei rund CHF 20 Mio. zu
liegen. Zieht man davon noch zusétzliche Kosten ab (zzgl. zu Basis von CHF 8
Mio., wie bereits erldutert), so kann bei einem Szenario mit tiefer Nutzungsinten-
sitdt bzw. tiefen Landpreisen nach Entwicklung der Mehrwert bei rund CHF 5
Mio. zu liegen kommen. Falls hohe Kosten fiir Altlasten anfallen ist ein Minder-
wert moglich. Auf der anderen Seite kann der Mehrwert bei gleichem Anteil (16%
Seeufer/Erholungszone), jedoch hoéherer Dichte und héheren Landpreisen (WG
6.0) bei rund CHF 27 Mio. als plausibel eingestuft werden (Szenario).

Einflussfaktoren/Wertdominanz

Die Wohn- und Wohn-/Gewerbenutzungen weisen deutlich héhere Landwerte
nach Entwicklung auf. Dementsprechend sind sie in der Sensitivitdtsbetrachtung
von grosser Bedeutung. Steigt der Anteil an hochpreisiger Nutzungen (z.B. Eigen-
tumswohnungen), so wirkt sich dies entsprechend stark auf die Mehrwertbe-
rechnung und die resultierende Ausgleichszahlung aus. Der variable Anteil der
Gemeinde (nicht 6ffentliche Bauten und Seeufer/Erholungszone) ist in absoluter
Betrachtung von hoher Bedeutung (siehe Grafik). Diese Einflussfaktoren und
Wertdominanz (absolut) sollten vor dem Hintergrund des Landkaufs und der Zo-

nenplanrevision der Gemeindeversammlung transparent offengelegt werden.

4000 -
3500 -
62'700'000
3000 -
2500 1
2000 1

4'124'250
1500 - . 45'000°000

1000 1 16'500'000

CHF/m2 Grundstiicksflache

500 1
Anteil in %

0 . . . . . .
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60%

Offentliche Bauten Kanton Seeufer/Erholungszone Total

* Offentliche Bauten Gemeinde Variabler Anteil Gemeinde
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Einflussfaktoren und Wertdo-
minanz nach Nutzungen im
Szenario 1

Quelle: Werténderungsmodell
Gemeinde Uetikon am See
Bearbeitung: Wiiest & Partner

Blasengrésse: Landwerte
nach Entwicklung (absolut)
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Weiteres Vorgehen

Verkauf

Ein moglicher Verkauf des Areals nach Entwicklung erachtet Wiiest & Partner als
politisch heikles und anspruchsvolles Thema. Der Bezug zur Bevolkerung sollte
wéahrend der «Partizipationsphase» entsprechend hoch gewichtet werden. Beziig-
lich Mehrwertabgaben und Grundstiickgewinnsteuern nach Umzonung (bei
Rechtskraft) und einem allfélligen Verkauf sind gemass Auftraggeber die nétigen
Abklarungen mit dem Kanton getroffen, so dass die Mehrwertabgaben und
Grundstlickgewinnsteuern unter dem Strich im Wertausgleich zwischen den bei-
den Vertragspartnern geregelt sind.

Baurecht

Aufgrund der aussergewodhnlichen Lage und der Wichtigkeit des Areals fur die
Gemeinde sind Alternativen zum Verkauf zu prifen (Bsp. Abgabe im Baurecht).
Dies ermdglicht eine nachhaltige Mitbestimmung der Gemeinde auf dem Teilare-
al. Vor allem vor dem Hintergrund, wenn nicht die absolute Rendite (Verkauf
nach Umzonung) entscheidend ist, sondern die Investition als langfristige Anlage
betrachtet werden kann. Wiiest & Partner empfiehlt der Gemeinde das Bau-
rechtsmodell in einer spéteren Phase zu priifen (aktuell zweitrangig).

Fiir die Ausgestaltung eines langfristig funktionierenden und fairen Baurechtsver-

trages sind verschiedene grundlegende Fragen zu beantworten und die damit

zusammenhangenden Parameter und Regelungen festzuhalten. Die wichtigsten

Parameter kénnen wie folgt zusammengefasst werden:

- Bemessung des Basislandwertes, wie auch die periodische Anpassung (z.B.
alle 10 Jahre) aufgrund einer unabhangigen Marktwertschatzung

- Festlegung des Zinssatzes auf der Basis eines (risikolosen) Realzinses (ge-
wichteter Mittelwert aus Bundesobligationen und Hypothekarzins) mit immobi-
lien- und baurechtsspezifischen Zuschldagen

- Heimfallentschadigung auf Basis des partnerschaftlichen Modelles (Anteile
am gesamten Marktwert) oder auf Basis des Zeitwertes

- Grundstiickskosten und Trager derselben (Grundstiickseigentiimer oder Bau-
rechtsnehmer)

Verkauf/Baurecht in Etappen

Aus heutiger Sicht (Projekt-/Informationsstand) ware ein zukinftiger Verkauf
oder eine teilweise Abgabe im Baurecht in mehreren Etappen als weitere Option
zu prifen. Das Teilareal konnte beispielsweise innert 5-10 Jahren, mit Einbezug
der ndchsten Generationen, von der Gemeinde entwickelt werden.
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8 Anhang
Landwert nach Entwicklung: 70% Gewerbe, 30% Wohnen

m>3-TOOL Wiiest & Partner

Abfrage/Grundstiick
Bezeichnung: Gebietsplanung CU Bauzone:
Ausgewahlte Region: Uetikon am See WG4

) Wohn- und Gewerbezone 4-
Postleitzahl: 8707 geschossig
Adresse: Seestrasse Ausnitzungsziffer: 1.3
Gemeindetyp: Innerer Agglomerationsgurtel Grossstadte

Nutzungsverteilung in %

Lagequalitaten und Nutzungen

Wohnen beste Lage
Anteil Wohneigentum: 50% Woll S0
Biro Gewarbe
Gewerbe gut 20.0% G
Verkauf .
Berechnung Landwert
Marktwert per Fertigstellung: CHF/m2 Nutzflache 5'387
Erstellungskosten CHF/m2 Nutzflache 2'608
Risiko/Gewinn und Finanzierung CHF/m2 Nutzflache 398
CHF/m2 Nutzflache 2'381 '
Landwert nach Entwicklung: CHF/m2 Grundstiicksflache 2'587
Berechnung Marktwert pro Nutzung
ETW CHF/m2 Nutzflache 12'491
Gewerbe CHF/m2 Nutzflache 3'483
Wohnen CHF/m2 Nutzflache 8'079
Vergleich mit Baulandpreisen, CHF/m2 GSF Lageklasse und Landwert in % d. Erstellungskosten
160 )
120
Uetikge:rﬁrgg 1g0
o 0
60
40
2 i
0 1'000 2'000 3000 0o 1t 2 3 4 5 6 7 8 9 10

Die mit dem m2-Tool vorgenommenen Bewertungen werden mit der autorisierten, aktuellen Bewertungsfunktion von Wiiest & Partner vorgenommen.
Allerdings werden die Objektangaben sowie die Einschatzung der qualitativen Faktoren vom Benutzer selbst eingegeben. Wiiest & Partner Gbernimmt
keinerlei Gewahrleis-tung oder Haftung fir deren Richtigkeit und Vollstandigkeit. Ausserdem Uber-nimmt Wiiest & Partner keine Verantwortung fir die im
Modell hinterlegten Daten und deren Auswirkungen auf die Bewertung, da sich statistische Daten von der Realitdt unterscheiden konnen. Die
Verantwortung fur die Plausibilisierung des ermittelten Marktwertes liegt beim Anwender. Zudem hat der ermittelte Markt-wert nur im aktuellen Zeitpunkt
Gilltigkeit. Zwischen dem ermittelten Marktwert und dem Preis als Ergebnis einer konkreten Handénderung sind Abweichungen méglich und tblich.

30. August 2016, Benutzer: abu, ID 2873 © Wiest & Partner 2012
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Gemeinde Uetikon am See

Beratung Landhandel CU

Landwert nach Entwicklung: 50% Gewerbe, 50% Wohnen

m>3-TOOL

Wiest & Partner

Abfrage/Grundstiick
Bezeichnung: Gebietsplanung CU Bauzone:
Ausgewéhlte Region: Uetikon am See WG4

] Wohn- und Gewerbezone 4-
Postleitzahl: 8707 geschossig
Adresse: Seestrasse Ausnitzungsziffer: 1.3
Gemeindetyp: Innerer Agglomerationsgurtel Grossstadte

Lagequalitidten und Nutzungen

Nutzungsverteilung in %

Wohnen beste Lage
Anteil Wohneigentum: 50%
Biiro 50.0% |Gewerbe  Wohrien| 50.0% ~gonner
Gewerbe gut
Verkauf
Berechnung Landwert
Marktwert per Fertigstellung: CHF/m2 Nutzflache 6'718
Erstellungskosten CHF/m2 Nutzflache 3'043
Risiko/Gewinn und Finanzierung CHF/m2 Nutzflache 454
CHF/m2 Nutzflache 3'221 ‘
Landwert nach Entwicklung: CHF/m2 Grundstiicksflache 3'434
Berechnung Marktwert pro Nutzung
Wohnen CHF/m2 Nutzflache 8'079
ETW CHF/m2 Nutzflache 12'491
Gewerbe CHF/m2 Nutzflache 3'483
Vergleich mit Baulandpreisen, CHF/m2 GSF Lageklasse und Landwert in % d. Erstellungskosten
160 .
120 2
G
Uetikc)nee‘zmn(1e rtS): 1 gg
e
60
40 -
E—
0 1000 2000 3000 4000 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

Die mit dem m2-Tool vorgenommenen Bewertungen werden mit der autorisierten, aktuellen Bewertungsfunktion von Wiest & Partner vorgenommen.

Allerdings werden die Objektangaben sowie die Einschatzung der qualitativen Faktoren

vom Benutzer selbst eingegeben. Wiiest & Partner tbernimmt

keinerlei Gewahrleis-tung oder Haftung flr deren Richtigkeit und Vollstandigkeit. Ausserdem Uber-nimmt Wiest & Partner keine Verantwortung fiir die im
Modell hinterlegten Daten und deren Auswirkungen auf die Bewertung, da sich statistische Daten von der Realitat unterscheiden konnen. Die

Verantwortung fir die Plausibilisierung des ermittelten Marktwertes liegt beim Anwender.

Zudem hat der ermittelte Markt-wert nur im aktuellen Zeitpunkt

Giltigkeit. Zwischen dem ermittelten Marktwert und dem Preis als Ergebnis einer konkreten Handénderung sind Abweichungen méglich und dblich.

30. August 2016, Benutzer: abu, ID 2873

© Wiest & Partner 2012

23



Gemeinde Uetikon am See Beratung Landhandel CU

Landwert nach Entwicklung: 30% Gewerbe, 70% Wohnen

m>3-TOOL Wiest & Partner

Abfrage/Grundstiick
Bezeichnung: Gebietsplanung CU Bauzone:
Ausgewéhlte Region: Uetikon am See WG4

] Wohn- und Gewerbezone 4-
Postleitzahl: 8707 geschossig
Adresse: Seestrasse Ausnitzungsziffer: 1.3
Gemeindetyp: Innerer Agglomerationsgurtel Grossstadte

Lagequalitidten und Nutzungen Nutzungsvertellung in %

Wohnen beste Lage
. . i 30.0%
Anteil Wohneigentum: 50% " A
Buro ~Gewrbe
Gewerbe gut y/ 70.0%
Verkauf
Berechnung Landwert
Marktwert per Fertigstellung: CHF/m2 Nutzflache 8'102
Erstellungskosten CHF/m2 Nutzflache 3'494
Risiko/Gewinn und Finanzierung CHF/m2 Nutzflache 510
CHF/m2 Nutzflache 4'098 ‘
Landwert nach Entwicklung: CHF/m2 Grundstiicksflache 4'284
Berechnung Marktwert pro Nutzung
ETW CHF/m2 Nutzflache 12'491
Gewerbe CHF/m2 Nutzflache 3'483
Wohnen CHF/m2 Nutzflache 8'079
Vergleich mit Baulandpreisen, CHF/m2 GSF Lageklasse und Landwert in % d. Erstellungskosten
160 )
120
MFH
Uetikon am Se 138
e
60 -
40 _—
E—
0 1000 20000 3000 4'000 5'000 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

Die mit dem m2-Tool vorgenommenen Bewertungen werden mit der autorisierten, aktuellen Bewertungsfunktion von Wiest & Partner vorgenommen.
Allerdings werden die Objektangaben sowie die Einschatzung der qualitativen Faktoren vom Benutzer selbst eingegeben. Wuest & Partner Gibernimmt
keinerlei Gewahrleis-tung oder Haftung flr deren Richtigkeit und Vollstandigkeit. Ausserdem Uber-nimmt Wiest & Partner keine Verantwortung fiir die im
Modell hinterlegten Daten und deren Auswirkungen auf die Bewertung, da sich statistische Daten von der Realitat unterscheiden konnen. Die
Verantwortung fur die Plausibilisierung des ermittelten Marktwertes liegt beim Anwender. Zudem hat der ermittelte Markt-wert nur im aktuellen Zeitpunkt
Giltigkeit. Zwischen dem ermittelten Marktwert und dem Preis als Ergebnis einer konkreten Handénderung sind Abweichungen méglich und dblich.

30. August 2016, Benutzer: abu, ID 2873 © Wiiest & Partner 2012
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Gemeinde Uetikon am See

Beratung Landhandel CU

Landwert nach Entwicklung: 100% Gewerbe

m>3-TOOL

Wiiest & Partner

Abfrage/Grundstiick

Bezeichnung: Gebietsplanung CU

Ausgewahlte Region: Uetikon am See

Bauzone:

|
Industrie- und Gewerbezone

Postleitzahl: 8707
Adresse: Seestrasse AusnUtzungsziffer: 1.2
Gemeindetyp: Innerer Agglomerationsgurtel Grossstadte

Lagequalitaten und Nutzungen

Nutzungsverteilung in %

Wohnen
Anteil Wohneigentum: 0%
Bliro =Gewerbe
Gewerbe gut
Verkauf
100.0%
Berechnung Landwert
Marktwert per Fertigstellung: CHF/m2 Nutzflache 3'483
Erstellungskosten CHF/m2 Nutzflache 1'986
Risiko/Gewinn und Finanzierung CHF/m2 Nutzflache 310
CHF/m2 Nutzflache 1187 '
Landwert nach Entwicklung: CHF/m2 Grundstiicksflache 1'225
Berechnung Marktwert pro Nutzung
Gewerbe CHF/m2 Nutzflache 3'483
Vergleich mit Baulandpreisen, CHF/m2 GSF Lageklasse und Landwert in % d. Erstellungskosten
160
180
Gewerb. .
Ustikon am S6 1 gg > =
e 60 _—
40 =
R
0 500 1'000 1'500 1 3 4 5 6 7 8 9 10

Die mit dem m2-Tool vorgenommenen Bewertungen werden mit der autorisierten, aktuellen Bewertungsfunktion von Wiest & Partner vorgenommen.
Allerdings werden die Objektangaben sowie die Einschatzung der qualitativen Faktoren vom Benutzer selbst eingegeben. Wiest & Partner Gibernimmt
keinerlei Gewahrleis-tung oder Haftung fiir deren Richtigkeit und Vollstandigkeit. Ausserdem Uber-nimmt Wiiest & Partner keine Verantwortung fiir die im
Modell hinterlegten Daten und deren Auswirkungen auf die Bewertung, da sich statistische Daten von der Realitat unterscheiden konnen. Die
Verantwortung fir die Plausibilisierung des ermittelten Marktwertes liegt beim Anwender. Zudem hat der ermittelte Markt-wert nur im aktuellen Zeitpunkt
Guiltigkeit. Zwischen dem ermittelten Marktwert und dem Preis als Ergebnis einer konkreten Handanderung sind Abweichungen méglich und tiblich.

31. August 2016, Benutzer: abu, ID 2873

© Wiiest & Partner 2012
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