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Einladung zur
Kirchgemeindeversammlung

Mittwoch, 24. Marz 2021

20.00 Uhr im Saal des
Rebbuckzentrums,
Rebbuckstrasse 1 in Effretikon




TRAKTANDEN
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1. Kauf der drei an Kat. Nr. IE125 angrenzenden Grundstlicke mit
Liegenschaften Tagelswangerstrasse 7, 7a und 9
in 8307 Effretikon 3-8

Im Anschluss besteht die Gelegenheit flr Fragen und Anregungen aus der Ver-
sammlung und die Kirchenpflege informiert tber laufende Geschafte.

Zu allen Geschéaften sind schriftiche Antrdge und Weisungen abgefasst
worden. Die entsprechende Broschire wird allen Stimmberechtigten zugestellt,
die sie bestellt haben. Weitere Exemplare kdnnen beim Kirchgemeinde-
sekretariat an der Rebbuckstrasse 1, Effretikon bezogen werden.

Die Akten zu den Geschéften liegen ab Donnerstag, 25. Februar 2021, im
Sekretariat, Rebbuckstrasse 1, 8307 Effretikon zur Einsicht auf.

Effretikon, im Januar 2021 Die Kirchenpflege



Geschaft Nr. 1

Kauf der drei an Kat. Nr. IE125 angrenzenden Grundstiicke mit
Liegenschaften Tagelswangerstrasse 7, 7aund 9
in 8307 Effretikon

Referenten der Kirchenpflege

Patrick Stark Prasident Kirchenpflege, Meinrad Knecht, Liegenschaftsverwalter
und Patrick Leemann Stv. Finanzverwalter

Antrag

Wollen Sie dem Kauf der drei an Kat. Nr. IE125 (bereits im Eigentum der Evang.-
ref. Kirchgemeinde) angrenzenden Grundsticken mit Liegenschaften
Wohnhaus mit Laden Tagelswangerstrasse 7, Werkstattgebaude
Tagelswangerstrasse 7a und Wohnhaus Tagelswangerstrasse 9,
8307 Effretikon mit Abstellplatzen und Umschwung auf den Kat.-Nrn. IE 4066,
IE 4067 und IE 4068 zustimmen?

Bericht

Die reformierten Stimmberechtigten sollen Uber den Kauf von drei
Grundstiicken abstimmen. Geplant ist die anschliessende Zusammenlegung
mit dem Nachbarsgrundsttick an Hagenacherstrasse 21 in Effretkon, das sich
bereits heute im Besitz der Kirchgemeinde befindet.
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Das Wichtigste in Kuirze

Der reformierten Kirchgemeinde Illinau-Effretikon wird die Chance geboten, drei
Grundstlicke an der Tagelswangerstrasse 7, 7a und 9 in Effretikon fir einen
Kaufpreis von 3,75 Mio. Franken zu erwerben. Diese Grundstiicke grenzen
direkt an die Parzelle Hagenacherstrasse 21 an, welche bereits im Besitz der

Kirchgemeinde ist. Eine Zusammenlegung aller vier Grundstiicke ergéabe eine
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Flache von 1’843 m2. Auf dieser Flache kénnte die Kirchgemeinde im Herzen
Effretikons langfristig attraktive Lebensraume schaffen und vielfaltige
Begegnungen ermdglichen.

Das Vorhaben ist von grosser finanzieller Tragweite fur die Kirchgemeinde. Die
Kirchenpflege kommt nach sorgféltiger Prufung der finanziellen Ausgangslage
zu dem Schluss, dass mit dem Kauf nach heutiger Einschatzung praktisch kein
finanzielles Risiko besteht. Notigenfalls ware ein Wiederverkauf der
Liegenschatft — nach erfolgter Zusammenlegung aller vier Grundstiicke aufgrund
der attraktiven Lage ohne finanzielle Einbussen maglich.

Die Kirchenpflege ist Uberzeugt, dass die zusammengelegten vier Grundstticke
fur unsere Kirchgemeinde eine grosse Chance darstellen, um den Menschen
am Ort, in ihrer direkten Umgebung, naher zu sein.

Vorgeschichte der Hagenacherstrasse 21

Im Jahr 2012 hatte die Kirchenpflege beschlossen, auf dem Rebbuck in
Effretikon einen Anbau zu realisieren, um infrastrukturelle Mangel zu beheben
und die Raumlichkeiten der Verwaltung im Rebbuck zu konzentrieren.
Angedacht war, dass bei der Realisierung eines solchen Verwaltungsgebaudes
die bestehende Liegenschaft an der Hagenacherstrasse 21 in Effretikon
verkauft und samtliche Raume auf dem Rebbuck zusammengefasst wiirden.

Aufgrund der eingeschrankten Nutzbarkeit des Rebbuckhiigels wurde das
Projekt offiziell sistiert. Entsprechend wurde auch vom geplanten Verkauf der
Hagenacherstrasse 21 (im Besitz der Kirchgemeinde seit 1923) abgesehen. Ein
Ausbau der Liegenschaft an der Hagenacherstrasse 21 kam aufgrund des
schmalen Grundstiickes und der umliegenden Uberbauungen nicht in Frage.

Der Druck bezlglich fehlender oder ungeeigneter Raumlichkeiten der
Kirchgemeinde, ist seitdem stetig gestiegen. Das Raumangebot im
Rebbuckszentrum und an der Hagenacherstrasse 21 erflllen die
Voraussetzungen bezuglich Schaffung von Orten der Begegnung zwischen und
mit Mitarbeitenden, Behdrdenmitgliedern und weiteren Beteiligten schon seit
geraumer Zeit nicht mehr. Derzeit verfiigen nicht alle Angestellten tGiber nutzbare
Baroraumlichkeiten in den Kirchgeb&uden.

Im Juni 2019 genehmigte die Kirchenpflege im Blick auf die Weiterentwicklung
der Kirchgemeinde die Gesamtstrategie Chile23. Diese wurde partizipativ in der
Kirchgemeinde erarbeitet und an der Kirchgemeindeversammlung und in der
guggel.post vorgestellt. Diese Gesamtstrategie sieht die Gestaltung von offenen
und einladenden Lebensrdumen in der Stadt vor. Die Kirchgemeinde will den
Menschen in der Stadt lllnau-Effretikon dienen, und zwar dort, wo sie es
brauchen. Dazu muss die Kirchgemeinde ausserhalb ihrer Kirchgebaude
agieren und verstarkt an den Brennpunkten der Stadt préasent sein.



Kaufabsichtserklarung

Das Haus an der Hagenacherstrasse 21 in Effretikon, welches die
Kirchgemeinde aktuell als Liegenschaft fir Biroraumlichkeiten der Diakonie
nutzt, steht an zentraler Lage auf einem grossen, aber schmalen Grundstiick
(763 m2). Auf diesem Grundriss ware es schwierig, etwas Griésseres zu bauen,
da das Nachbargrundstiick tUberbaut ist. Dieses Nachbargrundsttick wird nun
unserer Kirchgemeinde zum Kauf angeboten.

Im  November 2020 unterschrieb die Kirchenpflege mit der
Grundeigentimerschaft eine Kaufabsichtserklarung und Reservations-
vereinbarung Uber dieses Nachbargrundstiick. Die drei Grundstiicke grenzen
westlich an die Hagenacherstrasse 21. Eine Zusammenlegung aller vier
Grundstlicke ergdbe eine Flache von 1'843 m2 im Herzen von Effretikon.
Gestltzt auf eine eingeholte unabhangige Verkehrswertschatzung der Firma
Architekturplus von Pfaffikon ZH / Zirich wurde ein Kaufpreis von 3.75 Mio.
Franken flr die drei Grundstiicke und die Liegenschaften vereinbart.
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Finanzielle Aspekte

Das Vorhaben ist von grosser finanzieller Tragweite fur die Kirchgemeinde.
Jedoch kommt die Kirchenpflege nach sorgféaltiger Prufung der finanziellen
Ausgangslage (u.a. Verkehrswert, erwartete Mietzinseinnahmen, Bruttorendite
| siehe Tabelle) zum Schluss, dass mit dem Kauf nach heutiger Einschatzung
praktisch kein finanzielles Risiko besteht.

Die Kirchgemeinde verfugte per 31.12.2019 tber ein Eigenkapital von 2.75 Mio.
Franken und Uber kurzfristig verfugbare liquide Mittel von mehr als 3 Mio.
Franken. Dies entspricht einer aktuellen Eigenkapitalquote von mehr als 60%.
Der Anlagendeckungsgrad von weit Uber 100% unterstreicht den hohen
finanziellen Handlungsspielraum und ermdglicht unter anderem viel Flexibilitat
bei erforderlichen Fremdfinanzierung.

Da die Liegenschaften in das Finanzvermdgen der Kirchgemeinde fallen und
zum Verkehrswert bewertet wird, wirde ein Kauf die bestehende Stabilitat der
Gemeindefinanzen nicht beeintrachtigen. Schliesslich ware ein Wiederverkauf
der Liegenschaft — nach erfolgter Zusammenlegung aller vier Grundstiicke auf
Grund der attraktiven Lage ohne finanzielle Einbussen mdaglich.

Renditebetrachtungen?:

RENDITE RENDITE RENDITE RENDITE
brutto netto | netto Il Eigenkapital
4.02% 3.52% 2.77% 5.72%

inkl. Leerstands- |vor Ruckstellung [inkl. Rickstellung [inkl. Finanzierungs-
risiko Erneuerungsfonds | Erneuerungsfonds | kosten

b Angenommene Fremdfinanzierung 2.0 Mio.

Die Rechnungsprifungskommission hat das Projekt gepruft und erklart: Unter
der Voraussetzung, dass die Investition aktuell gesichert ist, unterstitzt die
Rechnungsprifungskommission den  Kauf des Areals bei der
Hagenacherstrasse. Sie  begrisst eine zeitnahe Generierung von
Einnahmen sowie alle Optionen fir zukunftige Bedurfnisse offen zu haben.



Voriubergehende und zukiinftige Nutzung

Mit dem Verkaufer wurde vereinbart, dass die bestehende Nutzung bis 2028
erhalten bleibt. Dies verschafft der Kirchgemeinde den Vorteil, dass die
Mietertrage dadurch direkt der Kirchgemeinde zufallen und eine entsprechend
hohe Rendite besteht.

In Form eines partizipativen Prozesses mit der Bevolkerung soll gemeinsam
eine Vision 2030 fur die zuklnftige Nutzung des ganzen Areals erarbeitet und
daraufhin konkretisiert werden. Das Zielbild dieser Vision soll beziglich dem
Raumangebot auf die Strategie Chile23 ausgerichtet sein und der Absicht
dienen, langfristig attraktive Lebensraume zu gestalten und vielfaltige
Begegnungen zu ermdglichen.

Eine Chance fur die Kirchgemeinde

Die Kirchenpflege ist liberzeugt, dass sich ein Kauf der drei Grundstticke und
eine Zusammenlegung mit der Hagenacherstrasse 21 fir die Entwicklung des
Gemeindelebens lohnen wirde. Die Zentrumsentwicklung der Stadt findet um
das Hagi-Areal statt. Die Kirchgemeinde konnte im Herzen der Gemeinde
attraktive Lebensraume schaffen und den Menschen «vor ihrer Hausttr»
dienen. Denkbar waren etwa Raume fur die Jugend, ein Café,
Generationenwohnungen usw. Ebenso koénnte das pendente Anliegen der
Arbeitsrdume fur Verwaltung, Pfarramt und Diakone neu geregelt werden.

Gleichzeitig ist der Grundstuickkauf auch aus einer Renditeperspektive attraktiv
fir die Kirchgemeinde. Durch den hohen Wiederverkaufswert der
zusammengelegten Grundstiicke besteht nach heutigem Ermessen praktisch
kein finanzielles Risiko fur die Kirchgemeinde.



Weiteres Vorgehen

Uber einen Kauf der Liegenschaften entscheidet die Kirchgemeinde am
24. Marz 2021 an der Kirchgemeindeversammlung. Die Kirchenpflege weist an
dieser Stelle darauf hin, dass mit dem vorliegenden Antrag noch kein Beschluss
Uber die zukinftige Nutzung der Liegenschaften bzw. des gesamten Areals
geféllt ist — sollten die Gemeindemitglieder einem Kauf zustimmen.

Einerseits wirden die bestehenden Mietverhaltnisse bis mindestens ins Jahr
2028 Ubernommen werden. Andererseits soll die Frage der Nutzung
Gegenstand eines partizipativen Prozesses unter Mitwirkung der
Gemeindemitglieder, der Bevoélkerung und der Stadt sein.

Die Kirchenpflege ist sich bewusst, dass aufgrund des Umfangs und der
Bedeutung des Projekts fiur die Kirchgemeinde ein langerer
Meinungsbildungsprozess wtnschbar gewesen ware. Der bisherige
Klarungsprozess mit der Verk&uferschaft und die in der Kaufabsichtserklarung
festgehaltene Abwicklung des Kaufs spatestens bis Ende August 2021 bilden
jedoch den Rahmen fur den gewahlten Abstimmungstermin.

Dieser beleuchtende Bericht wurde gestltzt auf die gesetzlichen Bestimmungen
durch die Kirchenpflege verfasst.

Abstimmungsempfehlung

Die Kirchenpflege und die Rechnungsprifungskommission empfehlen
Zustimmung zum Kauf.



Eine Initiative oder Anfrage einreichen - wie funktioniert das?

Alle stimmberechtigten Kirchgemeindemitglieder kbnnen einzeln oder
miteinander zuhanden der Kirchgemeindeversammlung Initiativen einreichen.
Diese werden an der Kirchgemeindeversammlung behandelt, sofern sie
rechtmassig sind und die Kirchgemeindeversammlung zustandig ist (vgl. 8§ 50
und 50a des Gemeindegesetzes). Sie sind mindestens einen Monat vor der
Kirchgemeindeversammlung bei der Kirchenpflege schriftlich einzureichen.

An der Kirchgemeindeversammlung selbst kdnnen nur noch Antrage (auf
Nichteintreten, Riickweisung, Anderung, Zustimmung, Ablehnung) zu einer
bereits traktandierten Sachvorlage gestellt werden.

Zu Fragen von allgemeinem Interesse kbnnen zudem bis 10 Arbeitstage vor
der Kirchgemeindeversammlung Anfragen eingereicht werden. Es findet keine
Beschlussfassung Uber die Anfrage an der Versammlung statt, jedoch
allenfalls Beschluss der Diskussion tber die Anfrage.

Bei Fragen kdnnen Sie gerne auf Patrick Stark zukommen:

patrick.stark@refilef.ch, Tel. 052 343 24 74
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Evangelisch-reformiert Kirchgemeinde
llInau-Effretikon

Sekretariat

Rebbuckstrasse 1

8307 Effretikon

Tel. 052 343 21 17

sekretariat@refilef.ch
www.refilef.ch
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