Stadtrat St adt

Freiestrasse 6 - Postfach

8952 Schlieren Schlieren
Tel. 044 738 1576
stadtkanzlei@schlieren.ch

Protokollauszug
14. Sitzung vom 9. Juli 2025

168/2025 6.1.5.2 Kauf Salmen, Uitikonerstrasse 17 Restaurant, Saal, Wohngebaude
Vorlage Nr. 9/2025: Antrag des Stadtrats zum Kaufpreis von 14 Mio.
Franken

Referentin des Stadtrats: Manuela Stiefel

Bei der Behandlung dieses Geschafts wirken Oliver King, Abteilungsleiter Finanzen und Liegen-
schaften und Albert Schweizer, Bereichsleiter Liegenschaften, mit.

Weisung
1. Ausgangslage

Die Bauland- wie auch die Immobilienpreise haben sich in der Stadt Schlieren in den letzten 30 Jah-
ren nahezu verdoppelt. Schlieren ist gemass Bundesamt fir Statistik eine "stadtische Arbeitsplatz-
gemeinde" und Teil der grossen Agglomeration Zirich mit 20'345 Einwohnenden (2024), verteilt auf
9'085 Haushalte (2023) mit einer durchschnittlichen Haushaltsgrésse von 2.3 Personen. Der durch-
schnittliche Wanderungssaldo zwischen 2018 und 2023 belauft sich auf 225 Personen pro Jahr. Die
Stadt weist Ende 2023 einen Bestand von 9'873 Wohneinheiten auf, wovon 506 Einfamilienhauser
und 9'367 Wohnungen in Mehrfamilienhausern liegen. Bei einer mittleren Bautatigkeit von 182 Woh-
nungen pro Jahr (2017 — 2022), ist die Leerstandsquote mit 0.01 % im landesweiten Vergleich
(1.08 %) unterdurchschnittlich. Gemass Prospektivmodell Wohnen von Fahrlander Partner AG ist im
mittleren Szenario zwischen 2026 und 2030 in der Stadt Schlieren von einer Zusatznachfrage von
700 Wohnungen auszugehen, wobei die gleiche Anzahl von Wohnungen auch baubewilligt und be-
reits in der Realisierung ist.

Der Gebaudekomplex Salmen an der Uitikonerstrasse 17 wurde 1956 als flinfgeschossiges Hotel-
respektive Mehrfamilienhaus mit Zwischenbau und einem angrenzenden zweigeschossigen Saal er-
stellt. Seit 1956 steht der Saal nebst privaten Nutzungen grundsatzlich den Vereinen und Gesell-
schaften wie auch der Stadt Schlieren fiir Veranstaltungen der 6ffentlichen Hand zur Verfigung. Ab
1974 war der Salmensaal Standort der Sitzungen des Gemeindeparlaments. Dies bis zum Wechsel
in die Aula der Schulanlage Reitmen im 2018. In der Zeit von 1956 bis 2017 versuchte die Stadt
Schlieren in mehreren Anlaufen erfolglos, das Wohngebaude mit Salmensaal zu erwerben bzw. den
Saal separat zu mieten.

Die Immobilieneigentimerin, die SF Urban Properties AG in Zirich, bietet der Stadt Schlieren nun
ein Zeitfenster bis 31. Marz 2026 an, um den Gebaudekomplex fir 14 Mio. Franken zu erwerben.
Gemass Aussage der Immobilieneigentimerin mochte sich diese moglichst zeitnah von den genann-
ten Gebauden trennen. In der stadtischen Immobilienstrategie 2035 ist festgehalten, dass der Ankauf
von Wohn- und Gewerbeimmobilien zu verfolgen ist. Weiter ist in der Finanzstrategie 2035 ebenfalls
die Erhéhung des Finanzvermdgens zur Starkung des Finanzierungsergebnisses durch Zukaufe o-
der Renditeverbesserungen vorgesehen.

Gemass Gemeindeordnung liegt die Kompetenz fiir einen Kauf Gber 14 Mio. Franken beim Gemein-
deparlament unter Beriicksichtigung des fakultativen Referendums.
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2. Kennzahlen Objekt Salmen Uitikonerstrasse 17

Die wichtigsten Kennzahlen des Gebaudekomplex Salmen, Uitikonerstrasse 17, sind folgende:

Bezeichnung: Kennzahlen:

Kat. Nr. 7462

Parzellenflache 2'355 m2

Denkmalpflege Eintrag im kommunalen Inventar
Nettoertrag IST Fr. 430'000.00

Wohn- und Gewerbehaus Erdgeschoss 1250 m2 Restaurations- und Saalflache inkl. Foyer
Wohn- und Gewerbehaus 1. bis 5.0G 14 Miet.-Whg mit4x 11/2, 1 x21/2,8x 31/2, 1 x4 1/2

Die Bewohnenden der 14 Wohnungen sind langjéhrige Mieter/innen. Der Mietzins ist moderat und
aus heutiger Sicht sind die Wohnungen als durchaus bezahlbar zu bezeichnen. Der heutige Pachter
der Gastronomieflache inkl. Saal verfligt Giber eine Option zur Vertragsverlangerung ab Juni 2026 fir
weitere 5 Jahre. Die Option wird voraussichtlich unter der bisherigen Eigentimerin und dem Pachter
gezogen. Die Bewirtschaftung des Restaurants inkl. Saal wird gepruft.

3. Kaufpreis

Der Kaufpreis wurde durch die Immobilieneigentiimerin vorgegeben. Die Ermittlung des Verkehrs-,
Markt- resp. Potentialwerts wurde zusammen mit der Firma wuiest partner, Zirich ermittelt:

Bezeichnung Fr.
Kaufpreisangebot SF Urban Properties AG in Zurich 14'000'000.00
Marktwert gemass Schatzung Wohn- und Gewerbegebaude 12'610'000.00

vom 17.Juni 2025
Marktwert nach Potentialstudie Abbruch/Neubau ohne Saal 13'270'000.00

vom 1. Oktober 2024

Der Kaufpreis von Fr. 14'000'000.00 wurde im Letter of Intent vom 5. Juni 2025 signalisiert. Der
Kaufvertrag muss am 9. Juli 2025 durch den Stadtrat zuhanden des Gemeindeparlaments verab-
schiedet werden. Der Kaufentscheid im Gemeindeparlament muss bis 17. November 2025 erfolgen
unter Bericksichtigung der Rechtskraftbescheinigung des Bezirksrats.

Die Marktwertschatzung vom 17. Juni 2025 basiert auf der Annahme eines Neubauprojekts mit inte-
griertem Saaltrakt, diejenige vom 1. Oktober 2024 auf der Annahme eines Neubauprojekts mit bis
zu 100 % ausgenutzter Nettogeschossflache, aber ohne Saal, wie auch ohne Restaurant. Grund-
satzlich liegt der Kaufpreis Uber dem Marktwert, was jedoch fur die Stadt Schlieren mit dieser stra-
tegischen Lage als langfristige Investition rechtfertigt.

Der Gebaudekomplex Salmen wird ins Finanzvermdgen aufgenommen.

4. Kaufvertrag

Kaufverhandlungen zwischen der 6ffentlichen Hand und Privaten sind aufgrund der gesetzlich vor-
geschriebenen Verfahrensablaufe nicht immer ganz einfach. Um moglichst zeitnah mit der Veraus-
serin des Gebaudes Verhandlungen fiihren zu kénnen, wurde am 5. Juni 2025 ein Letter of Intent
verfasst, respektive Juli 2025 ein Kaufvertrag mit folgenden Eckdaten unter dem Vorbehalt der Zu-
stimmung des Gemeindeparlaments beurkundet:

— Die Stadt Schlieren erwirbt das Wohn- und Geschéaftshaus mit Saal von der SF Urban Proper-
ties AG, Zurich, auf der Parzelle Kat. Nr. 7462 zum Preis von Fr. 14‘000°000.00
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— Die Eigentumsiibertragung hat bis spatestens 31. Marz 2026 zu erfolgen, unter Berticksichti-
gung der rechtskraftigen Beschlisse.
5. Gebaude Zustandsanalyse und Due Diligence

Zusammen mit der Firma wiest partner und intern gefiihrten intensiven Besichtigungen vor Ort
wurde eine Due Diligence sowie eine Gebaudegrobanalyse erstellt mit folgenden Resultaten:

Gebaudeelement Zustandsbericht vom 30.6.2025

Warmeerzeugung Jahrgang 2018, Gasausstieg per 2035

Dacher Flachdach-/Satteldach sind dem Baujahr entsprechend in gutem Zustand
Fassaden Weisen keine nennswerte Schaden aus

Wohnungen Sanitaranlagen wurden 1983 renowviert inkl. Fallstrénge

Tiefgarage Statik weist grundsatzlich keine Schaden aus

Das Investitionsvolumen der nachsten 10 bis 15 Jahre (bis zu einem allfalligen Abbruch/Neubau)
betragt rund 1.5 Millionen Franken.
6. Erwagungen
Der Gebaudekomplex Salmen, Uitikonerstrasse 17, liegt dusserst zentral und in unmittelbarer Nahe
zur Tram- und Limmattalbahn wie auch zum S-Bahnhof. Mit dem Erwerb der 14 Wohnungen erhalt
die Stadt die Mdglichkeit, den Bestand der stadtischen Wohnungen zu erhdhen. Die Saal- und Gast-
ronutzung ist mit dem Kauf flr die nachsten Jahre gewahrleistet. Gemass Standort- und Marktrating
von wuest partner gilt Schlieren als Ort mit exzellenter Standortqualitat fir Mietwohnungen, Bliro-
und Gewerbeflachen. Damit ist dieser Kauf an strategischer Lage eine Investition in die Zukunft.
Der Stadtrat beschliesst:
1. Dem Gemeindeparlament wird beantragt zu beschliessen:

1.1. Der Kaufvertrag tber Fr. 14'000'000.00 ist zu genehmigen.

1.2. Der Gebaudekomplex Salmen wird ins Finanzvermégen aufgenommen.

1.3. Dieser Beschluss untersteht dem fakultativen Referendum.
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Status:

Mitteilung an

Abteilungsleiter Finanzen und Liegenschaften
Bereichsleiterin Gesellschaft

Bereichsleiter Liegenschaften

Fachstelle Finanzen

Parlamentssekretariat

Archiv

offentlich

Stadtrat Schlieren

Markus Bartschiger
Stadtprasident

6.1.5.2/ 2025-1465

Selina Kaufmann
Stadtschreiberin
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