Stadt Ziirich GR Nr. 2021/22
Stadtrat

Weisung des Stadtrats von Zurich an den Gemeinderat

vom 20. Januar 2021

Elektrizitatswerk, Verkauf der Wohniiberbauungen Veia da Prada in Tiefencastel und
Veia Cantunala 133A1-133E1 in Tinizong, Vertragsgenehmigung

1. Zweck der Weisung

Zusammen mit der Errichtung der Kraftwerke in Wettingen, Mittelbinden und im Bergell liess
das Elektrizitatswerk der Stadt Zurich (ewz) Wohnuberbauungen erstellen, um den damals fir
die Kraftwerksmitarbeitenden zwingend notwendigen, giinstigen Wohnraum in der Nahe der
Arbeitsstelle zur Verfigung stellen zu kénnen. Dieses Bedurfnis hat in den letzten Jahren mehr
und mehr abgenommen. Die Hauser werden inzwischen nicht mehr von ewz-Mitarbeitenden
bewohnt. Somit sind sie nicht mehr betriebsnotwendig und sollen deshalb verkauft werden.

Vorliegend sollen die in den Jahren 1945 und 1951 in Tiefencastel und Tinizong erstellten
Liegenschaften verkauft werden, da sie fir den urspriinglichen Zweck nicht mehr benétigt wer-
den und umfangreiche Sanierungs- und Instandhaltungsarbeiten anstehen. Der Verkaufspreis
betragt voraussichtlich insgesamt Fr. 4 910 000.—. Der Verkaufserlds wird nach Abzug der
Verkaufskosten und des Restbuchwerts (= Buchgewinn) je halftig dem ewz und der Stadtkasse
gutgeschrieben.

2. Ausgangslage

Die Wohnlberbauungen befinden sich an der Veia da Prada 31-45 in 7450 Tiefencastel (ge-
baut 1945) und an der Veia Cantunala 133A1-133E1 in 7453 Tinizong (gebaut 1951). Sie
stehen im Verwaltungsvermogen des ewz.

2.1 Wohniiberbauungen in Tiefencastel und Tinizong

Die Wohnuberbauung in Tiefencastel (Parz. Nrn. 5666, 5667 und 5668) beinhaltet zwei Bau-
korper mit insgesamt acht Reihenhdusern und zwei zusatzlichen Baukdrpern mit insgesamt
zehn Garagen sowie ein Feuerwehrmagazin. Der jahrliche Nettomietertrag betragt
Fr. 110 520.-.
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Verkaufsobjekt Liegenschaft an der Veia da Prada 31 — 45, Parz. Nr. 5666, 5667 und 5668



Die Wohnuberbauung in Tinizong (Parz. Nr. 87 und 304) beinhaltet neun Hauser (vier Zweifa-
milienhduser und ein Einfamilienhaus) einschliesslich eines zusatzlichen Baukorpers mit zwolf
Einzelgaragen und einer Doppelgarage sowie ein Feuerwehrmagazin. Der jahrliche Nettomiet-
ertrag betragt Fr. 135 130.—.
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Verkaufsobjekt Liegenschaft an der Veia Cantunala 133A-E, Parz. Nr. 87 und 304

2.2 Erforderliche Sanierung der Wohniiberbauungen

Fir den Unterhalt der Liegenschaften wurde stets periodisch gesorgt. Trotzdem stehen um-
fassende notwendige Sanierungs- und Erneuerungsarbeiten sowie umfangreiche energeti-
sche Massnahmen an. Die Kosten fiir die Sanierungs- und Erneuerungsarbeiten fiir die Uber-
bauung in Tiefencastel werden auf rund Fr. 450 000.— und fiir die Uberbauung in Tinizong auf
rund Fr. 560 000.— geschatzt.

3. Verkaufsprozess

Im Oktober 2018 wurde die Gerber Frei AG beauftragt, eine Immobilienbewertung zu erstellen.
Dabei wurde eine Verkaufspreisempfehlung fir beide Liegenschaften von zusammen
Fr. 4 000 000.—- (Tiefencastel Fr. 1 800 000.— und Tinizong Fr. 2 200 000.-) als Zielgrésse
definiert.

In der Folge hat das ewz den Verkaufsauftrag gestartet, die Verkaufsdokumentationen aufbe-
reitet und die beiden Objekte getrennt offentlich wahrend drei Monaten auf Homegate zum
Verkauf ausgeschrieben. Bis zum 30. Juni 2020 gingen fir Tiefencastel vier unverbindliche
Kaufangebote und fir Tinizong sechs unverbindliche Kaufangebote ein.

Mit allen Kaufinteressentinnen und -interessenten haben am 12. August 2020 Objektbegehun-
gen stattgefunden. Die 30-tagige Nachfrist bis zum 30. September 2020 wurde von je zwei
Kaufinteressentinnen fir verbindliche Kaufangebote genutzt.

4. Kauferinnen

Die Kauferinnen, die Pratum Immo SA und die Tinetium Immo SA, wurden im Zusammenhang
mit dem vorliegenden Kauf der beiden Wohniberbauungen neu gegriindet und am 18. No-
vember 2020 ins Handelsregister des Kantons Graublinden eingetragen. Hinter den beiden
Gesellschaften stehen funf lokal verwurzelte Personen: Es sind dies ein ehemaliger Mieter
einer der Liegenschaften in Tinizong, ein Architekt, zwei lokale Immobilien-Unternehmer sowie
der ehemalige Eigentimer eines ortsansassigen Haustechnikunternehmens. Unter Vorbehalt
der Zustimmung durch die zustandigen Behorden der Stadt Zirich haben die beiden Unter-
nehmen wie folgt den Zuschlag fir den Kauf der Wohniberbauungen erhalten:
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Die Liegenschaft Parz. Nrn. 5666, 5667 und 5668 (acht Reihenhauser und Garagen, 4500 m?)
an der Veia da Prada 31-45 in 7450 Tiefencastel soll zum Preis von Fr. 1 855 000.— an die
Pratum Immo SA, 7460 Savognin, verkauft werden.

Die Kauferin ist bestrebt, die Liegenschaft in einheimischen Handen zu behalten, aktiv zu be-
wirtschaften und wie bisher weiterzufihren (sdmtliche Mieterinnen und Mieter werden Uber-
nommen).

Die Liegenschaft Parz. Nr. 87 (neun Reihenhauser und Feuerwehrmagazin) und Parz. Nr. 304
(Garagen) an der Veia Cantunala 133A-E in 7453 Tinizong soll zum Preis von Fr. 3 055 000.—
an die Tinetium Immo SA, 7460 Savognin, verkauft werden.

Auch diese Kauferin ist bestrebt, die Liegenschaft in einheimischen Handen zu behalten, aktiv
zu bewirtschaften und wie bisher weiterzufihren (sdmtliche Mieterinnen und Mieter werden
ubernommen).

Von beiden Kauferinnen liegen verbindliche Kaufangebote, Handelsregister- und Betreibungs-
auskunfte sowie die notwendigen Bankgarantien Uber die Finanzierungen vor.

Das ewz hat die Mieterinnen und Mieter tGber den Verkauf der Liegenschaften zeitgerecht und
schriftlich orientiert. Die bestehenden Mietvertrage gehen gemass Art. 261 Obligationenrecht
(OR, SR 220) mit der Eigentumsuibertragung der Liegenschaften auf die Kauferinnen Uber.

5. Verkaufsabwicklung

Um eine effiziente und sichere Abwicklung der Verkaufe zu gewahrleisten, werden die Ge-
schéafte in folgenden Schritten vollzogen:

Die beiden folgenden Kaufvertrage wurden bereits abgeschlossen und durch das zustandige
Grundbuchamt 6ffentlich beurkundet, aber noch nicht zum Grundbuch-eintrag angemeldet:

— Kaufvertrag vom 4. Dezember 2020 zwischen der Stadt Zirich, vertreten durch das ewz,
und der Pratum Immo SA, mit Sitz in Surses betreffend Liegenschaft Tiefencastel, Grund-
stlick Nrn. 5666, 5667 und 5668;

— Kaufvertrag vom 4. Dezember 2020 zwischen der Stadt Zirich, vertreten durch das ewz,
und der Tinetium Immo SA, mit Sitz in Surses betreffend Liegenschaft Tinizong, Grund-
stick Nrn. 87 und 304.

Nach erfolgter rechtskraftiger Zustimmung des Gemeinderates zum Verkauf der beiden Lie-
genschaften hat die Kauferschaft innert 60 Tagen die Bezahlung des Kaufpreises in Form
eines unwiderruflichen Zahlungsversprechens einer Schweizer Bank sicherzustellen.

Anschliessend werden die Kaufvertrage durch das ewz zum Grundbucheintrag angemeldet
und die Eigentumsubertragungen vollzogen.

Sollte das jeweilige Zahlungsversprechen der Kauferschaft nicht innert Frist vorliegen, so fallt
der entsprechende Kaufvertrag fur die Parteien ohne Entschadigungsfolge dahin. Die bis da-
hin aufgelaufenen Kosten des Grundbuchamts waren in diesem Fall von der Kauferschaft zu
bezahlen.

6. Finanzielles
6.1 Kaufpreis

Die Kaufangebote werden als sehr gut und tber dem Marktpreis in Tiefencastel und Tinziong
eingestuft.
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6.2 Buchgewinn

Aus den beiden Verkaufen resultiert ein Verkaufserlés von Fr. 4 910 000.— abzuglich eines
halftigen Anteils an Grundbuch- und Notariatskosten, der Verkaufsprovision, allfalliger durch
das ewz zu tragender Steuern sowie die Abschreibung des Restbuchwerts.

Der ursprungliche Anschaffungswert belief sich fur beide Liegenschaften zusammen auf
Fr. 1149 500.—. Hinzu kamen im Jahr 2016 Investitionen von total Fr. 739 100.— flr die Sanie-
rung der Kanalisation und der Olheizung in der Wohnlberbauung Tinizong.

Der Bruttoanlagewert betragt somit Fr. 1 888 600.— (Wohnlberbauung Tinizong
Fr. 1 455 800.— / Wohnuberbauung Tiefencastel Fr. 432 800.-), wovon Ende 2020 noch ein
Restbuchwert von Fr. 605 000.— (Wohnlberbauung Tinizong Fr. 605 000.— / Wohnlberbauung
Tiefencastel Fr. 0.—) in den Buchern steht.

Gemass § 121 Gemeindegesetz (GG, LS 131.1) umfasst das Verwaltungsvermdgen jene Ver-
mogenswerte, die unmittelbar der 6ffentlichen Aufgabenerfillung dienen (Abs. 4) und das Fi-
nanzvermoégen jene Vermogenswerte, die ohne Beeintrachtigung der 6ffentlichen Aufgaben-
erfullung veraussert werden kdnnen (Abs. 3). Daraus folgt, dass ein Vermdgenswert, der nicht
mehr dauerhaft fur die 6ffentliche Aufgabenerfullung bendtigt wird, zu entwidmen und ins Fi-
nanzvermogen zu Ubertragen ist. Die Entwidmung und Ubertragung vom Verwaltungs- ins Fi-
nanzvermogen ist — gestitzt auf § 133 Abs. 1 GG — zum aktuellen Restbuchwert vorzuneh-
men. Diente das Objekt jedoch einem gebuhrenfinanzierten und gegentber dem allgemeinen
Haushalt rechnungsmassig abgegrenzten Gemeindebetrieb, sind diesem gemass demin § 84
GG statuierten Verursacherprinzip zumindest die von den Geblhrenzahlenden finanzierten
Abschreibungen zurtickzuerstatten.

Wie in ahnlichen Fallen von Grundstlicksverkaufen seitens des ewz soll der Buchgewinn je
zur Halfte dem ewz und der Stadtkasse gutgeschrieben werden.

7. Zustandigkeit

Gemass Art. 41 lit. m Gemeindeordnung (GO, AS 101.100) ist der Gemeinderat zustandig fur
den Verkauf oder Tausch von stadtischen Liegenschaften im Verkehrswert von uber
Fr. 1 000 000.—.

Fir die Entwidmung der Grundstlicke und deren Ubertragung ins Finanzvermdgen ist gestiitzt
auf die Generalklausel von Art. 49 GO der Stadtrat zustandig.

Dem Gemeinderat wird beantragt:

1. Der Kaufvertrag zwischen der Stadt Ziirich, vertreten durch das Elektrizitatswerk,
und der Pratum Immo SA betreffend Liegenschaft Grundstiick Nrn. 5666, 5667 und
5668 in 7450 Tiefencastel vom 4. Dezember 2020 wird genehmigt.

2. Der Kaufvertrag zwischen der Stadt Ziirich, vertreten durch das Elektrizitatswerk,
und der Tinetium Immo SA betreffend Liegenschaft Grundstiick Nrn. 87 und 304 in
7453 Tinizong vom 4. Dezember 2020 wird genehmigt.

Die Berichterstattung im Gemeinderat ist dem Vorsteher des Departements der Indust-
riellen Betriebe libertragen.

Im Namen des Stadtrats

die Stadtprasidentin

Corine Mauch

die Stadtschreiberin

Dr. Claudia Cuche-Curti
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