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Gemeinderatssitzung 15/25 vom 30. September 2025
Protokollauszug

Liegenschaften, Grundsticke 28
Einzelne Liegenschaften und Grundsticke 28.03
MFH Dorfplatz Humlikon 28.03.51
Liegenschaften, Humlikon: Verkauf des Mehrfamilienhauses «Dorfplatz», Antrag 2025-110

an die Gemeindeversammlung

Unterlagen zum Geschift
a. Akte 1 Situation 1:200 mit Parkplatzen, Brunnen versetzt vom 06. Juni 2024

b. Akte 2 Bewertungsbericht Zircher Kantonalbank vom 14. Juni 2023
c. Akte 3 Mietvertrag Lomec vom 25. Januar 2007

Antrage an die Gemeindeversammlung

Der Gemeinderat beantragt der Gemeindeversammlung in Anwendung von Art. 16 Ziffer 7 der
Gemeindeordnung vom 24. September 2017:

1. Der Gemeinderat wird erméchtigt, die Liegenschaft Vers.-Nr. 3077, Kat.-Nr. HU1402, Dorf-
platz 6/8/10 in Humlikon zum Mindestpreis von CHF 2'440'000.00 zu verkaufen.

Beleuchtender Bericht

1. Ausgangslage

1.1 Das Wichtigste in Kirze

Der Gemeinderat mochte die Liegenschaft «Dorfplatz» (Dorfplatz 6/8/10) in Humlikon verkaufen.
Das Mehrfamilienhaus mit Gewerbeflache wird fir die Erfillung 6ffentlicher Aufgaben nicht beno-
tigt. Mit dem Verkaufserlts kann die Gemeinde in Zukunft wichtige Investitionen mit eigenen Mit-
teln finanzieren, ohne sich zu hoch verschulden zu missen.

1.2 Liegenschaft «Dorfplatz» im Finanzvermogen

Die Gemeinde Andelfingen ist Eigentimerin der Liegenschaft «Dorfplatz» in Humlikon. Auf dem

1'513 m? grossen Grundstick steht ein Mehrfamilienhaus mit sechs Wohnungen und einer Gewer-
beflache im Erdgeschoss.
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Die Wohnungen sind an Dritte vermietet. Die Gewerbefldche wird seit einigen Jahren nicht mehr
genutzt und ist aufgrund fehlender Nachfrage nicht vermietet.

Die Gemeinde selbst bendtigt fir die Erledigung ihrer Kernaufgaben die Liegenschaft nicht. In der
Bilanz fUhrt sie die Liegenschaft deshalb nicht im Verwaltungsvermdgen, sondern im Finanzver-
mabgen.

1.3 Fehlende strategische Bedeutung

Die Gemeinden Andelfingen, Humlikon und Adlikon haben sich am 1. Januar 2023 zusammenge-
schlossen. Vor der Fusionsabstimmung wurde kommuniziert, dass Liegenschaften, welche sichim
Eigentum der Gemeinden befinden und nach dem Zusammenschluss nicht mehr zur Erfillung &f-
fentlicher Aufgaben bendtigt werden, verdussert werden sollen.

Die Liegenschaft Dorfplatz 6/8/10 wurde bereits vor der Fusion nicht fir die Erfillung 6ffentlicher
Aufgaben bendtigt. Auch mit Blick auf zukinftige rdumliche Bedirfnisse der erweiterten Ge-
meinde Andelfingen besitzt die Liegenschaft aufgrund ihrer Lage fir die Gemeinde keine strate-
gische Bedeutung. Sie verblieb deshalb auch nach der Eingemeindung von Humlikon im Anlage-
vermdgen der Gemeinderechnung, konkret im bereits erwahnten Finanzvermogen.

1.4 Finanzielle Herausforderungen

Bereits heute sind die finanziellen Mdglichkeiten der Gemeinde Andelfingen begrenzt. Die kom-
menden Jahre werden aus finanzieller Sicht fir die Gemeinde noch herausfordernder:

* Der Investitions- und Kapitalbedarf der Gemeinde ist in den ndchsten Jahren Gberdurch-
schnittlich hoch

= Die Ausgaben fir die Pflegefinanzierung und im Bereich Soziales steigen jahrlich deutlich
Uber der Teuerung an und beanspruchen einen immer hoheren Anteil des Steuerertrags

= Die Steuerreinnahmen stagnieren

= Die Ertrdge aus der Grundstickgewinnsteuer gehen aufgrund der aufgebrauchten Bau-
landreserven zurick

* Infolge des Investitionsbedarfs wird die Verschuldung der Gemeinde ansteigen

Es ware daher nicht sinnvoll, wenn die Gemeinde sich den umfassenden Erneuerungsarbeiten,
welche im und am Gebéaude «Dorfplatz» bald anstehen, als Bauherrin annehmen musste.

Zudem gehéren die Entwicklung und Bewirtschaftung von Immobilien nicht zu den eigentlichen
Aufgaben einer Gemeinde.

Aus den genannten Grinden beantragt der Gemeinderat der Gemeindeversammlung, die Liegen-
schaft «Dorfplatz» zu verdussern.

2. Details zur Liegenschaft «Dorfplatz» in Humlikon
2.1 Eckdaten

Die Liegenschaft Kat.-Nr. HU1402 umfasst heute eine Grundsticksflache von 1'513 m*. Auf dem
Grundstuck steht das Mehrfamilienhaus mit der Gebdudeversicherungsnummer 3077. Im Gebaude
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befinden sich 6 Wohnungen, die erwahnte Gewerbefldche, ein Veloraum sowie 8 Tiefgaragenpark-
platze. Auf der Sidwestseite befinden sich die begrinten Aussenflichen der ebenerdigen Woh-
nungen. Auf der Nordostseite besteht ein grosser asphaltierter Platz, der gegenwartig als Autoab-
stellplatz dient.

2.2 Geschichte

Die vormalige Gemeinde Humlikon erwarb die Liegenschaft in den Jahren 1964 und 1971 in zwei
Schritten. Ziel war es, im Dorfkern von Humlikon einen Verkaufsladen und Wohnungen anbieten
zu kénnen. Im April 1974 genehmigte die Gemeindeversammlung ein entsprechendes Bauprojekt.
Drei Jahre spéter eréffnete ein Volg-Laden seine Tore. Drei Jahrzehnte spater zog sich der Detail-
hindler aus betriebswirtschaftlichen Grinden aus Humlikon zuriick. Der Laden wurde geschlos-
sen. Nach einem Umbau wurde die Gewerbeflache danach bis ins Jahr 2022 als Restaurant ge-
nutzt. Seither stehen die R&ume —trotz grosser Anstrengungen, eine neue Mieterschaft zu finden
—leer.

2.3 Zustand der Liegenschaft

Eine vertiefte Zustandsanalyse zur Liegenschaft wurde nicht erstellt. Es ist aufgrund der Bauge-
schichte zum Gebaude und des sichtbaren Zustands allerdings davon auszugehen, dass nach 48
Jahren Nutzungsdauer in den kommenden 10 Jahren umfangreiche und kapitalintensive Instand-
haltungs-, Sanierungs- und Modernisierungsarbeiten bevorstehen.

2.4 Bewirtschaftung und Vermietung

Die Liegenschaft wird derzeit durch eine externe Liegenschaftenverwaltung professionell bewirt-
schaftet.

Die Liegenschaft ist — bis auf die Gewerbefldche — voll vermietet und verfigt Gber keine Leer-
stande.
2.5. Bewertung der Liegenschaft

Die mit der Bewertung der Liegenschaft beauftragte Zurcher Kantonalbank (ZKB) schatzte den
Verkehrswert des Grundsticks und des Gebdudes im Juni 2023 auf CHF 2'440'000.00.

3. Beriicksichtigung 6ffentlicher Interessen
3.1 Offentliche Interessen erkennen

Auch wenn der «Dorfplatz» bereits vor den BeschlUssen zur Gemeindefusion Eingang in die Liste
der zur Disposition stehenden Liegenschaften fand und die Gemeinde heute Mittel fir die Finan-
zierung der anstehenden Investitionen bendtigt, muss der Verkauf einer éffentlichen Liegenschaft
woh! durchdacht sein. Dabei gilt es insbesondere darauf zu achten, dass &ffentliche Interessen,
welche mit der betroffenen Liegenschaft zusammenhéngen, auch nach einer Handanderung ge-
wahrt bleiben.
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3.2 Parkplatze fur die Offentlichkeit sichern

In unmittelbarer Nahe zum Verkaufsobjekt befindet sich eine weitere Liegenschaft der Gemeinde:
Das ehemalige Gemeindehaus von Humlikon. Im Gemeindehaus sind heute eine Wohnung und die
vormalige Gemeinderatskanzlei fest vermietet. Zudem befindet sich im Gemeindehaus der be-
liebte Gemeindesaal, der fir Anldsse gemietet werden kann.

Damit die besagten Nutzungen funktionieren, missen geniigend 6ffentliche Parkplatze vor dem
Gemeindehaus angeboten werden kénnen.

Die Parkierungsmoglichkeit auf dem Grundstiick des Gemeindehauses reichen nicht aus, um den
Bedarf der Gemeinde zu decken. Aus diesem Grund soll vor dem Verkauf der Liegenschaft Dorf-
platz eine im ostlichen Bereich gelegene Flache von ca. 150 m? abparzelliert werden, so dass diese
im Eigentum der Gemeinde verbleibt.

Mit der Abparzellierung wird die Gemeinde weiterhin genigend &ffentliche Parkplatze im Dorf-
kern anbieten kénnen. Und auch der Liegenschaft Dorfplatz stinden immer noch ausreichend
Parkplatze fur die Bewohnerinnen und Bewohner des Mehrfamilienhauses zur Verfigung.

3.3 Dorfbrunnen erhalten

Der Gemeinderat ist der Ansicht, dass nebst den Parkplédtzen auch der bestehende Dorfbrunnen
zu erhalten ist. Damit der Brunnen nach dem Verkauf der Liegenschaft nicht auf privatem Grund
zu stehen kommt, soll dieser auf die abzuparzellierende Flache (vgl. Kap. 3.2) versetzt werden.

Als Nebeneffekt der Versetzung kann die Anordnung der Parkpldtze optimiert werden.

Die Kosten fiir das Versetzen des Brunnens werden auf CHF 40'000.00 geschatzt. Dieser Aufwand
hat auf den Verkehrswert keinen Einfluss. Die Kosten wirden Uber die Erfolgsrechnung abgewi-
ckelt.

4. Zustandigkeit, Verkaufsabwicklung und Termine

GestUtzt auf Art. 16 Ziff. 7 der Gemeindeordnung vom 24. September 2017 ist fir die Verdusserung
von Liegenschaften des Finanzvermdgens im Wert von mehr als CHF 2'000'000.00 die Gemeinde-
versammlung zustandig.

In der Praxis erméachtigt die Gemeindeversammlung den Gemeinderat, einen Liegenschaftenhan-
del selbstindig abzuschliessen. Dadurch kann ein Verkauf ziigig abgeschlossen werden, so dass
ein Kaufinteressent nicht eine weitere Gemeindeversammlung abzuwarten hat. Gerade aus der
Sicht eines Kaufers ist das ein grosser Vorteil, weil er damit die sofortige Sicherheit Uber den Zu-
schlag erhalt.

Die Erméachtigung der Gemeindeversammlung wird in der Regel gekoppelt an einen Mindestver-
kaufspreis, der sich an einer Schitzung der Liegenschaft und den anfallenden Verkaufsnebenkos-
ten (Makler, GebUihren) orientiert.

Im Auftrag der Gemeinde erstellte die ZKB im Jahr 2023 einen Bewertungsbericht zum Mehrfami-

lienhaus mit Gewerberaum und Tiefgarage am Dorfplatz 6-10 in Humlikon. Der Marktwert der Lie-
genschaft wird im Bericht mit CHF 2'440'000.00 ausgewiesen.
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Demnach wird der Mindestverkaufspreis auf CHF 2'440'000.00 angesetzt.
Der Gemeinderat stellt der Gemeindeversammlung daher den folgenden Antrag:

1. Der Gemeinderat wird ermichtigt, die Liegenschaft Vers.-Nr. 3077, Kat.-Nr. HU1402, Dorf-
platz 6 /8 / 10 in Humlikon zum Mindestpreis von CHF 2'440'000.00 zu verkaufen.

Stimmt die Gemeindeversammlung dem Antrag zu, wiirde die Liegenschaft — nach der in Kapite!
3.2 beschriebenen Abparzellierung und der erlauterten Versetzung des Dorfbrunnens — Gber einen
Makler zum Verkauf ausgeschrieben.

Gibt die Gemeindeversammlung griines Licht zum beantragten Verkauf, kdme das Objekt im
Frihjahr 2026 auf den Markt.

Mit einem Vertragsabschluss kénnte bis im Herbst 2026 gerechnet werden.

5. Blick auf die Finanzen
5.1 Schulden anhdufen oder Vermégenswerte zu Geld machen?

In Kapitel 1.3 wurde bereits darauf hingewiesen, dass die Gemeinde Andelfingen vor grossen fi-
nanziellen Herausforderungen steht. Geméss Finanzplan wird die Gemeinde in den kommenden
sieben Jahren 27 Millionen in veraltete Infrastrukturen investieren missen, bloss um den heutigen
Standard des 6ffentlichen Angebots an Dienstleistungen und Freizeitanlagen auch fir nachkom-
mende Generationen in einem guten Zustand zu erhalten und zu sichern. Hierzu gehéren beispiels-
weise der Ersatz alter und kaputter Werkleitungen, Unterhaltsinvestitionen in die Gemeinde- und
Flurstrassen, die Erneuerung der Badi, die Sanierung des Gemeindehauses etc.

Zusatzlich sind funf Millionen Franken fir Anlagen geplant, welche im Zusammenhang stehen mit
sich dndernden gesellschaftlichen Bedirfnissen oder mit dem Bevélkerungswachstum in der Ge-
meinde und der Schweiz. Als Beispiel sei an dieser Stelle genannt der Neubau einer Tiefgarage,
um dem Parkierungsproblem im Dorfkern von Andelfingen und am Bahnhof entgegenwirken zu
konnen.

Bei den genannten Zahlen handelt es sich ausschliesslich um Ausgaben, welche Uber die Investiti-
onsrechnung der Gemeinde abgewickelt werden.

Diese Investition kann die Gemeinde nicht aus der Kasse berappen, weil dort zu wenig liquide Mit-
tel vorhanden sind. Das Kapital der Gemeinde ist primér investiert in Anlagen und Liegenschaften.

Analog zu vielen Unternehmen oder Privaten wird sich die Gemeinde deshalb fr die Finanzierung
der Vorhaben weiter verschulden und fiir das aufgenommene Geld bzw. Darlehen Zinsen zahlen
mussen.

Je héher die Verschuldung, umso mehr Zinszahlungen hat ein Darlehensnehmer zu zahlen. Bei ei-
ner hohen Verschuldung oder bei steigenden Zinsséatzen fliesst immer mehr Geld an den Darle-

hensgeber. Geld, das fir andere Zwecke nicht mehr verwendet werden kann.

Hohe Schulden schrdnken den Handlungsspielraum ein.
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Halt ein Gemeinwesen die Verschuldung mdglichst tief, handelt es deshalb umsichtig. Zumal fir
offentliche Schulden letztlich immer der Steuerzahler geradestehen muss.

Indem eigene Mittel eingebracht werden, kénnen die Verschuldung und die Zinszahlungen be-
grenzt werden. Jeder Hausbesitzer, der mit der Bank schon Gber eine Hypothek gesprochen hat,
kann ein Lied davon singen. Es kann daher interessant sein, in Wertschriften oder Liegenschaften
investiertes Kapital zu verflissigen, damit die gewonnene Liquiditat fir die gewiinschte Neuinves-
tition verwendet werden kann.

5.2 Nach Fusion zu viele Liegenschaften

Nach der Eingemeindung von Adlikon und Humlikon verfiigt die erweiterte Gemeinde Andelfin-
gen Uber einen verhaltnismassig hohen Bestand an Liegenschaften. Einige dieser Liegenschaften,
welche die drei vormals eigenstandigen Gemeinden fir die Aufgabenerfillungen bendtigten, wer-
den aufgrund der Zusammenlequng der Gemeindeverwaltungen und auch der Werkdienste nicht
mehr bendtigt. Nicht nur aus einer betriebswirtschaftlichen Warte ist kiar, dass diese Situation
durch Verkaufe von Anlagen zu bereinigen ist. Geschieht dies nicht, steigt bei hoher Investitions-
tatigkeit die Verschuldung der Gemeinde weiter an.

Dass ein Gemeinwesen nach Strukturanpassungen Liegenschaften abstdsst, ist nichts Ungewohn-
liches. Erinnert sei beispielsweise an den Verkauf alter Schulhauser.

Wie bereits ausgefiihrt, gehért die Liegenschaft Dorfplatz Humlikon zu denjenigen Liegenschaf-
ten, welche die Gemeinde Andelfingen fir die Erfillung der ihr durch geltendes Recht und den
Willen der Stimmbevélkerung zugewiesenen Aufgaben nicht bendtigt.

Auch fir andere Liegenschaften hat die Gemeinde inskinftig keine Verwendung mehr. Weitere
Verkaufsantrage werden deshalb folgen.

5.3 Zu hohe Verschuldung vermeiden

Indem diese fir die Erfiilllung der 6ffentlichen Kernaufgaben nicht mehr benétigten Liegenschaf-
ten verkauft werden, kénnen die realisierten flissigen Mittel in andere, notwendige Anlagen in-

vestiert und eine zusatzliche Verschuldung vermieden werden.

Mit dem Verkauf von Liegenschaften erhilt die Gemeinde flUssige Mittel, welche sie fir die Reali-
sierung der geplanten Investitionen benétigt.

Nur Dank eigener Mittel kann die Fremdverschuldung auf einem ertrdglichen Niveau gehalten
werden, so dass weniger Steuergelder fir die Rickzahlung der Schulden und die Schuldzinszah-
lungen aufgewendet werden missen.

5.4 Finanzielle Auswirkungen des Verkaufs

Der Verkauf der Liegenschaft «Dorfplatz» in Humlikon wirde der Gemeinde mindestens 2.44 Mil-

lionen Franken in die Kasse spilen. Diese liquiden Mittel stinden umgehend fir die Finanzierung
der laufenden und kinftigen Investitionen zur Verfigung.
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Der «Dorfplatz» in Humlikon ist in den Bichern der Gemeinde heute mit CHF 2'216'900.00 bewer-
tet. Kann die Liegenschaft zu den durch die Gemeindeversammlung gesetzten Bedingungen ver-
dussert werden, wirde ein Buchgewinn in der Hohe von mindestens CHF 223'100.00 realisiert.

Dieser Buchgewinn ware erfolgswirksam. Im Budget 2026 ist dieser in der Erfolgsrechnung nicht
bericksichtigt, der Verkauf der Liegenschaft in der Investitionsrechnung hingegen schon.

6. Abstimmungsempfehlung

Mit dem beantragten Verkauf der Liegenschaften «Dorfplatz» im Humlikon méchte der Gemein-
derat die finanziellen Mittel schaffen, um die in den kommenden Jahren anstehenden und im lang-
jahrigen Finanzplan der Gemeinde ausgewiesenen Investitionen gesund und ohne eine Gbermas-
sig hohe Fremdverschuldung finanzieren zu kénnen.

Indem die Fremdverschuldung auf einem ertréglichen Niveau gehalten werden kann, wird der fi-
nanzielle Spielraum der Gemeinde nicht zu stark eingeengt und es mUssen weniger Steuergelder
fUr Zinszahlungen und die Amortisation von Schulden aufgewendet werden.

Der Gemeinderat empfiehlt der Gemeindeversammlung, dem Gemeinderat die Ermachtigung zu
erteilen, die Liegenschaft «Dorfplatz» Humlikon zu einem Mindestpreis von CHF 2'440'000.00 ver-
dussern zu konnen.

Beschluss

1. Der Gemeindeversammlung vom 26. November 2025 wird beantragt, den Gemeinderat
zu ermichtigen, die Liegenschaft Vers.-Nr. 3077, Kat.-Nr. HU1402, Dorfplatz 6/8/10 in
Humlikon zu einem Mindestbetrag von CHF 2'440'000.00 und zum vorteilhaftesten An-
gebot hinsichtlich Preises und Eignung geméss obiger Weisung verkaufen zu kdnnen.

2. Derobenstehende «Beleuchtende Bericht» zuhanden der Gemeindeversammlung wird
genehmigt.

3. Gemidss obigen Ausfihrungen ist die Flache zur Ausscheidung der 6ffentlichen Park-
plitze vor der Verdusserung vorzunehmen und der bestehende Brunnen auf 6ffentlichen
Grund zu versetzen.

4. Mitteilung an:
—~ Gemeindeversammlung vom 26. November 2025
—  Herr Lukas Stegemann, Prasident Rechnungsprifungskommission Andelfingen;
lukas.stegemann@ingesa.ch
—  Frau Sandra Michel Immolution GmbH; sandra.michel@immolution.ch
— Herr René Mdller, Leiter Finanzverwaltung
— Herr Stefan Banziger, Leiter Prasidiales
— Akten28.03.51
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Gemeinderat Andelfingen

Hansruedi Jucker
Prasident

versandtam: g4 Okt. 2025
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Vo

Patrick Waespi
Gemeindeschreiber



