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Wilest & Partner ist ein international tdtiges Beratungsun-
ternehmen in den Bereichen Immobilien- und Baumarkt
sowie Raum- und Standortentwicklung. Das multidiszipli-
nar zusammengesetzte Team berdt sowohl institutionelle
Eigentiimer wie Banken, Versicherungen, Immobiliengesell-
schaften und Immobilienfonds als auch Bauunternehmen,
die 6ffentliche Hand und Private.

Mit umfassenden Dienstleistungen, innovativen Produk-
ten und exklusiven Daten entwickelt Wiiest & Partner
kundennahe Losungen und wirkt in vielen Féllen bei deren
Umsetzung mit.

Seit seiner Griindung im Jahr 1985 in Ziirich steht Wiiest &
Partner, nicht zuletzt dank seiner Unabhédngigkeit, fiir
hochste Qualitdt. Die Konzentration auf Beratungsleistun-
gen gewdhrleistet professionelle und neutrale Ergebnisse.
Mit einem rund 100-kopfigen, interdisziplindren Berater-
team verfiigt das Unternehmen iiber eine exzellente Wis-
sensbasis. 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 ergdnzt die in Zirich,
Genf, Frankfurt und Berlin stationierten Beraterteams.

Fur Kontinuitdt, Nachhaltigkeit und Unabhdngigkeit der
Unternehmensleistungen biirgen die fiinfzehn Partner, die
zugleich Eigentlimer der Wiiest & Partner AG sind: Martin
Hofer, Andreas Ammann, Marcel Scherrer, Christoph
Zaborowski, Marco Feusi, Andreas Bleisch, Jan Barthel,
Nabil Aziz, Patrick Schnorf, Mario Grubenmann, Patrik
Schmid, Gino Fiorentin, Stefan Meier, Hervé Froidevaux und
Ronny Haase.



Stadt Zug Nutzungskonzepte fiir drei Verwaltungsgebdude in der Stadt Zug

Management Summary

Ausgangslage

Die Stadt Zug ist Eigentiimerin der drei selbst genutzten Verwaltungsgebadude
Kolinplatz 15 (Stadthaus), Ageristrasse 7 (Bildungsdepartement) und St.-
Oswalds-Gasse 20 (Baudepartement), fiir die mittelfristig eine neue Nutzung
gesucht wird. Mit der Zentralisierung der Stadtverwaltung im ehemaligen Landis
& Gyr Gebdude in drei bis fiinf Jahren werden die Liegenschaften durch die Ver-
waltung nicht mehr genutzt.

Wilest & Partner wird vor diesem Hintergrund mit der Entwicklung von je zwei bis
drei Nutzungskonzepten pro Liegenschaft mit Bewertung beauftragt.

Standort- und Marktrating

Gemdss Standort- und Marktrating von Wiiest & Partner gilt Zug sowohl fiir
Wohnnutzungen als auch fiir Geschaftsnutzungen als Ort mit exzellenter
Standortqualitat.

Mikrolage

Die Liegenschaften weisen gute Mikrolagekriterien auf. Es handelt sich um zent-
rale, gut sichtbare und gut erreichbare Standorte in der Zuger Innenstadt (Kern-
zone A). Als Negativpunkt sind die aufgrund der Lage an den vielbefahrenen Ver-
kehrsachsen erheblichen Strassenverkehrsimmissionen sowie das Fehlen von
zugehorigen Parkpldtzen zu erwdahnen.

Ab dem Zeitpunkt der Er6ffnung des Stadttunnels (friihestens per 2027) werden
sich die Eigenschaften der Mikrolage zusatzlich verbessern. Angesichts des lang-
fristigen zeitlichen Rahmens und der bestehenden Realisierungs-Risiken schéatzt
Wiiest & Partner die Situation im Hinblick auf eine Neupositionierung der Liegen-
schaften so ein, dass ein neues Nutzungskonzept primar mit der aktuellen Mikro-
lage-Situation korrespondieren soll.

Vorgehen Formulierung Entwicklungskonzeptionen

Es erfolgt pro Liegenschaft eine Standort- und Objektanalyse. Auf der Basis der
durchgefiihrten Analysen werden in der Folge jeweils zwei bis drei Nutzungs-
bzw. Entwicklungskonzeptionen formuliert, die mit der Residualwertmethode in
Bezug auf die Wirtschaftlichkeit tiberpriift werden.

Es werden Entwicklungskonzeptionen im Geschafts- und Wohnbereich ausgear-
beitet. Die Konzepte werden jeweils am Beispiel moglicher, spezifischer Nutzer-
typologien diskutiert.

Fiir die Wirtschaftlichkeitsrechnung wird von folgendem Zeithorizont bis zur Fer-
tigstellung der Neupositionierung ausgegangen:
— Fortfiihrung aktuelle Nutzung (Verwaltung): bis Ende 2016
— Konzeption, Planung, Umbau, Neupositionierung: 2013 bis 2017
— Konzept-/Planungsphase: ab 2013
— Realisierung, Bauphase: 2017
— Eroffnung, Inbetriebnahme nach Neupositionierung: 2017/2018

Abschnitt 1

Abschnitt 2

Abschnitt 3

Abschnitt 4
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Stadt Zug Nutzungskonzepte fiir drei Verwaltungsgebdude in der Stadt Zug

Liegenschaft Kolinplatz 15 (Stadthaus)

Die Liegenschaft Kolinplatz 15 (Stadthaus) eignet sich im Hinblick auf eine Neu-
positionierung grundsatzlich fiir Geschafts- und fiir Wohnnutzungen. Die gross-
ten Starken des reprdasentativen Objektes stellen die zentrale Lage, die teils auf-
wandige und hochwertige Materialisierung sowie der gute Zustand dar. Als
Stadthaus diirfte das Gebdude im Zuger Bewusstsein zudem auch emotionale
Werte beinhalten. Demgegeniiber wird das Fehlen von zugehdrigen Parkpldtzen
als grosstes Handicap angesehen.

Es werden die folgenden Entwicklungskonzeptionen vorgeschlagen:

Abschnitt 5

1 Neupositionierung im gehobenen Office-Segment
- Gehobene Biironutzung am Beispiel einer «Anwaltsboutique»

- Uberfiihrung in das Finanzvermogen
- Verkauf an Investor (privat oder institutionell)

2 Neupositionierung als kleines, historisches Altstadt-Hotel
- Neupositionierung als Altstadt-Hotel mit ca. 12 bis 18 Zimmern;
Café/Bar im Erdgeschoss

- Uberfiihrung in das Finanzvermégen
- Verkauf an Investor (privat, institutionell oder an Hotel-Betreiber)

3 Neupositionierung im mittleren Wohn-Segment
- Wohnen am Beispiel eines Altstadt-Wohnhauses mit 5 bis 8 Wohnungen;
Verkaufsnutzung im Erdgeschoss

- Uberfiihrung in das Finanzvermégen
- Verkauf an Investor (privat oder institutionell)
- Eher ungeeignet als Stockwerkeigentum (Verkaufsnutzung im Erdgeschoss)

Eine Neupositionierung als Biirohaus im gehobenen Segment erweist sich aus
rein wirtschaftlicher Sicht als die optimalste Variante. Diese Konzeption kann
allerdings nur umgesetzt werden, wenn wie bisher kein Mindestwohnanteil ein-
gehalten werden muss.

Die Realisierung eines Altstadt-Hotels bedingt die h6chsten Investitionen. Dem-
gegeniiber handelt es sich dabei jedoch um eine Nutzung, die der historischen
und aktuellen Bedeutung des Stadthauses eher gerecht werden kann als eine
reine, private Biiro- oder Wohnnutzung.

Die Umnutzung der Liegenschaft fiir die Wohnnutzung liegt aus wirtschaftlicher
Sicht zwischen den beiden Varianten Biiro und Hotel. Im Geb&dude kdnnten bis zu
acht kleine bis mittelgrosse Altstadtwohnungen realisiert werden.

Wirtschaftlichkeit 1 Neupositionierung im gehobenen Office-Segment 2 Neupositionierung als historisches Altstadt-Hotel 3 Neupositioni g im mittleren Wohn-Segment
Kolinplatz 15 Mio. Mio. Mio.
(Stadthaus) CHF Annahmen, Bemerkungen CHF Annahmen, Bemerkungen CHF Annahmen, Bemerkungen

per ca. Mitte 2017
9.6 Bruttorendite = 5.0% 14
CHF 9'110.-/m2 Nettonutzflache

per ca. Anfang 2018
Bruttorendite = 5.4% 88
CHF 6'890.-/m2 Nettonutzflache

E - Neugestaltung EG (Lobby, Café/Bar/Bistro)

per ca. Anfang 2018
@ Bruttorendite = 4.7% (W: 4.5%; V/G: 5.2%)
CHF 8'360.-/m2 Nettonutzflache

Investitionskosten
BKP 0-5 2.3

- Neugestaltung Dachgeschoss und teils EG, - Anpassungen EG fir Verkaufsnutzung

inkl. Risiko/Gewinn

Sanitaranlagen, Anpassungen Haustechnik etc.| 4.7

- Werterhaltende Massnahmen

| - Umbau Obergeschosse (Hotel-Zimmer, Suiten)
| - Werterhaltende Massnahmen

43 z - Umbau der Obergeschosse (5 - 8 Wohnungen)
; - Werterhaltende Massnahmen

Barwert laufende

Ertrage R

G
=

CHF 294'792.-/a (4 Jahre)
Bruttorendite = 4.8%

CHF 7'960.-/m2 Nettonutzflache

{CHF 294'792.-/a (4 Jahre)

R < Bruttorendite = 4.8%

38 CHF 3'600.-/m2 Nettonutzflache

CHF 294'792.-/a (4 Jahre)

R Bruttorendite = 4.8%

3

56  CHF5'290.-/m2 Nettonutzflache

1l Wiest&Partner




Stadt Zug Nutzungskonzepte fiir drei Verwaltungsgebdude in der Stadt Zug

Liegenschaft Ageristrasse 7 (Bildungsdepartement)

Auch die Liegenschaft Ageristrasse 7 (Bildungsdepartement) eignet sich im Hin-
blick auf eine Neupositionierung grundsatzlich fiir Geschafts- und fiir Wohnnut-
zungen. Die grossten Stdrken dieses dusserlich reprasentativen Objektes stellen
ebenfalls die zentrale Lage, die sehr gute Flexibilitdt des Grundrisses sowie der
gute Zustand dar. Wie beim Stadthaus wird auch bei dieser Liegenschaft das
Fehlen von zugehdrigen Parkpldtzen als grosstes Handicap angesehen.

Es werden die folgenden Entwicklungskonzeptionen vorgeschlagen:

1 Themenhaus - Neupositionierung im mittleren bis gehobenen Office-Segment
- Biiro-/Dienstleistungsnutzung am Beispiel eines «Gesundheitshauses»

- Uberfiihrung in das Finanzvermégen
- Verkauf an Investor (eher privat aufgrund des Anlagevolumens)

2 Neupositionierung im mittleren Wohn-Segment
- Wohnen am Beispiel eines Boarding-Houses (Longstay Appartements)
- Alternativen: klassische Kleinwohnungen, B&B-Hotel

- Uberfiihrung in das Finanzvermégen
- Verkauf an Investor (eher privat aufgrund des Anlagevolumens)
- Eher ungeeignet als Stockwerkeigentum (Verkaufsnutzung im Erdgeschoss)

Eine Neupositionierung als Biirohaus im mittleren bis gehobenen Segment er-
weist sich auch fiir dieses Gebdude aus rein wirtschaftlicher Sicht als die opti-
malste Variante: Es sind am Gebdude nur geringe Investitionen zu tatigen. Die
Mieterausbauten wiirden durch die neuen Nutzer erfolgen. Diese Konzeption
kann allerdings nur umgesetzt werden, wenn wie bisher kein Mindestwohnanteil
eingehalten werden muss.

Die Umnutzung der Liegenschaft fiir die Wohnnutzung wird ebenfalls als gut
moglich angesehen. Die hohe Grundrissflexibilitadt ldsst pro Geschoss sowohl die
Realisierung von jeweils einer mittelgrossen Wohnung als auch von zwei (oder
gar drei) Klein-Wohnungen (bzw. Appartements) zu. Nebst der zentralen Lage im
historischen, stadtischen Kontext stellt auch hier die damit verbundene, spezifi-
sche Altstadt-Charakterisik die grosste Qualitat dar. In Analogie zum Stadthaus
fehlen jedoch ebenfalls private Aussenrdume und zugehorige Parkpldtze.

1 Themenhaus - Neupositionierung im mittleren bis
gehobenen Office-Segment
Ageristrasse 7 Mio. Mio.
(Bildungsdep.) CHF Annahmen, Bemerkungen CHF

2 Neupositionierung im mittleren Wohn-Segment

Wirtschaftlichkeit (Boarding House)

Annahmen, Bemerkungen
per ca. Mitte 2017 per ca. Anfang 2018

38 Bruttorendite =5.0% 42 g Bruttorendite = 4.8% (W: 4.7%; V/G: 5.2%)
CHF 7'220.-/m2 Nettonutzflache CHF 8'060.-/m2 Nettonutzflache

Investitionskosten - Anpassungen Erd- und Obergeschosse - Anpassungen Erdgeschoss (exkl. Ausbau)
BKP 0-5 0.8 (exkl. Aushau) 20 :-Umbau OG (ca. 5 méblierte Klein-Wohnungen)
inkl. Risiko/Gewinn - Werterhaltende Massnahmen i - Werterhaltende Massnahmen
Barwert laufende 05 CHF 135'876.-/a (4 Jahre) 05 gCHF 135'876.-/a (4 Jahre)
Ertrége i Bruttorendite = 4.8% " iBruttorendite = 4.8%

34 CHF6'600.-/m2 Nettonutzfliche 2.7 CHF5'100.-/m2 Nettonutzflache

Abschnitt 6
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Stadt Zug Nutzungskonzepte fiir drei Verwaltungsgebdude in der Stadt Zug

Liegenschaft St.-Oswalds-Gasse 20 (Baudepartement)

Die Liegenschaft St.-Oswalds-Gasse 20 (Bildungsdepartement) eignet sich im
Hinblick auf eine Neupositionierung grundsatzlich ebenfalls fiir Geschafts- und
fiir Wohnnutzungen. Die gréssten Starken dieses reprdsentativen Objektes stel-
len die hohe Prdasenz im 6ffentlichen Raum, die klare Gebdudestruktur, die gute
Besonnung und Fernsicht sowie der gute bis sehr gute Zustand dar. Das Fehlen
eines Liftes wird als grosstes Handicap dieser Liegenschaft angesehen.

Es werden die folgenden Entwicklungskonzeptionen vorgeschlagen:

1 Themenhaus - Neupositionierung im mittleren bis gehobenen Office-Segment
- Biiro-/Dienstleistungsnutzung am Beispiel eines «Bildungshauses»

- Uberfiihrung in das Finanzvermégen
- Verkauf an Investor (eher privat aufgrund des Anlagevolumens)

2 Neupositionierung im mittleren Wohn-Segment
- Wohnen am Beispiel einer Altersresidenz (Wohnhaus mit ca. 10 Kleinwohnungen)
- Alternativen: klassische Kleinwohnungen, B&B-Hotel

- Uberfiihrung in das Finanzvermégen

- Verkauf an Investor (eher privat aufgrund des Anlagevolumens)
- Verkauf im Stockwerkeigentum denkbar

Wie bei den anderen Gebduden erweist sich eine Neupositionierung als Biiro-
haus im mittleren bis gehobenen Segment auch in diesem Fall aus rein wirt-
schaftlicher Sicht als die optimalste Variante: Nebst dem An- oder Einbau eines
Liftes sind am Gebdude nur geringe Investitionen zu tatigen. Allfdllige zusatzli-
che Mieterausbauten wiirden durch die neuen Nutzer erfolgen. Diese Konzeption
kann allerdings nur umgesetzt werden, wenn wie bisher kein Mindestwohnanteil
eingehalten werden muss.

Die Umnutzung der Liegenschaft fiir die Wohnnutzung wird ebenfalls als sehr gut
moglich angesehen. Die klare Gebdudestruktur ldsst pro Geschoss sowohl die
Realisierung von jeweils einer grossen Wohnung als auch von zwei bis drei Klein-
Wohnungen zu.

Die spezifischen Gebdudequalitdten und die gute Besonnung/Aussicht stellen
die grossten Qualitdten dar. Es fehlen zwar ebenfalls Parkpldtze direkt beim Ob-
jekt, mit dem gegeniiberliegenden Casino-Parkhaus besteht diesbeziiglich je-
doch ein Angebot in nachster Nahe.

1 Themenhaus - Neupositionierung im mittleren bis
gehobenen Office-Segment («Bildungshaus»)

St.-Oswalds-Gasse ~ Mio. Annahmen. Bemerkungen Mio.
20 (Baudep.) CHF b 9 CHF

2 Neupositionierung im mittleren Wohn-Segment
(Kleinwot Al idenz)

Wirtschaftlichkeit

Annahmen, Bemerkungen

per ca. Mitte 2017 per ca. Anfang 2018
72  Bruttorendite = 5.0% 6.9 Bruttorendite = 4.5%
CHF 7'850.-/m2 Nettonutzflache CHF 7'480.-/m2 Nettonutzflache

Investitionskosten - Anpassungen UG, EG und 0G - Umbau 0G (ca. 10 Klein-Wohnungen)
BKP 0-5 2.2 | - Neubau Lift (z. B. Stirnseite Nordost) 40 ;- Neubau Lift(z. B. innen liegend)
inkl. Risiko/Gewinn - Werterhaltende Massnahmen i - Werterhaltende Massnahmen
Barwert laufende 09 CHF 241'308.-/a (4 Jahre) 0.9 %CHF 241'308.-/a (4 Jahre)
Ertrdge : Bruttorendite = 4.8% "~ iBruttorendite = 4.8%

59 CHF6'440.-/m2 Nettonutzfliche 3.7 CHF4'050.-/m2 Nettonutzflache

v

Abschnitt 7
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Stadt Zug Nutzungskonzepte fiir drei Verwaltungsgebdude in der Stadt Zug

Fazit

Es handelt sich bei allen drei Liegenschaften um reprdsentative, charakteristi-
sche und hochwertige Gebdude mit guten Lage- und Objektqualitdten. Im Hin-
blick auf eine Neupositionierung ist die Eignung fiir verschiedene Differenzierun-
gen von Geschafts- und Wohnnutzungen gegeben und umsetzbar.

Nebst wirtschaftlichen, baurechtlichen und bautechnischen Aspekten wird es
hinsichtlich einer Neupositionierung insbesondere auch darum gehen, Konzepte
zu finden, die dem Kontext und der Geschichte dieser Objekte gerecht werden
und die politisch breit abgestiitzt werden kdnnen.

Weiteres Vorgehen

Fiir das weitere Vorgehen werden die folgenden Schritte zur Vertiefung als sinn-

voll angesehen:

— Analysen fiir spezifische Marktsegmente (z. B. Hotel, Wohnen mit Service,
Alterswohnen etc.)

— Baurechtliche Analyse: Klarung der Relevanz des Mindestwohnanteiles (zwin-
gend umsetzbar oder wie bisher nicht einzuhalten?); Schutzumfang Denkmal-
schutz?

— Konkretisierung der Entwicklungskonzeptionen: Akteure, Anlagestrategie,
Schnittstellen, Raumprogramm etc.

— Bautechnische Analysen: Konkretisierung der baulichen Konzeption, Grobkos-
tenschatzung etc.

Wiiest & Partner steht fiir eine weitere Begleitung in diesem interessanten Pro-
zess gerne weiterhin zur Verfligung (z. B. im Rahmen von Workshop-Verfahren,
spezifischen Markt-, Objekt- und/oder Zielgruppenanalysen etc.).

Abschnitt 8

Abschnitt 8
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1

1.1

1.2

1.3

1.4

Stadt Zug Nutzungskonzepte fiir drei Verwaltungsgebdude in der Stadt Zug

Einleitung

Ausgangslage

Die Stadt Zug ist Eigentiimerin von drei Verwaltungsgebduden, fiir die mittelfris-
tig eine neue Nutzung gesucht wird. Alle drei Liegenschaften werden zurzeit
durch die Verwaltung genutzt. Mit der Zentralisierung der Stadtverwaltung im
ehemaligen Landis & Gyr Gebdude (Gubelstrasse 22) in drei bis fiinf Jahren wer-
den die Liegenschaften durch die Verwaltung nicht mehr genutzt.

Erste Uberlegungen zu Nutzungskonzepten wurden durch die Abteilung Immobi-
lien Stadt Zug sowie durch den Lenkungsausschuss Immobilien (LIM) bereits
vorgenommen (vgl. Dokument «Workshop tiber das Nutzungskonzept der Verwal-
tungsgebdude»).

Liegenschaften

Es handelt sich im Detail um die folgenden drei Liegenschaften:
— Kolinplatz 15 (Stadthaus)

— Ageristrasse 7 (Bildungsdepartement)

— St.-Oswalds-Gasse 20 (Baudepartement)

Zielsetzung und Auftrag

Vor diesem Hintergrund wird Wiiest & Partner mit der Entwicklung von je zwei bis
drei Nutzungskonzepten pro Liegenschaft mit Bewertung beauftragt.

Der Auftrag beinhaltet die folgenden Leistungen:’

— Besichtigung der Liegenschaften und der Umgebung

Kurzanalyse zum Makrostandort und zum Wohnungs-/Geschaftsflachenmarkt
Kurzanalyse der Mikrolage und der Nachbarschaft (jeweils pro Liegenschaft)
— Objektanalyse (jeweils pro Liegenschaft)

Entwicklungskonzeptionen (jeweils pro Liegenschaft)
Wirtschaftlichkeitsrechnungen (jeweils pro Liegenschaft)

— Berichterstattung

Unterlagen

Folgende Unterlagen wurden Wiiest & Partner von der Auftraggeberschaft zur

Verfligung gestellt:

— Grundbuchausziige der drei Liegenschaften, Grundbuch- und Vermessungsamt
des Kantons Zug, 29.6.2010

— Gebdudeversicherungsausweise der drei Liegenschaften, Gebdudeversiche-
rung Zug, 18.10.2010

— Nutzflachen nach SIA 416 der drei Liegenschaften, Jdger Zah Architekten, ohne
Datum

— Mieterspiegel der drei Liegenschaften, Stadt Zug Immobilien, 1.1.2013 -
31.12.2013

— Erfolgsrechnungen, Stadt Zug Immobilien, 1.1.2011 - 31.12.2011

! Gemdss Offerte Nr. 500105 vom 5. Februar 2013 und Ergédnzungen per E-Mail vom 6. Februar 2013.

Wiest & Partner



1.5

1.6

Stadt Zug Nutzungskonzepte fiir drei Verwaltungsgebdude in der Stadt Zug

— Zustandsanalyse Bauteile (Liegenschaft Ageristrasse 7-9), Immobilien Stadt
Zug, Jan. 2006 und Mai 2007

— Zustandsanalyse Bauteile (Liegenschaft Kolinplatz 15), Immobilien Stadt Zug,
Mai 2007

Die Liegenschaften wurden von Wiiest & Partner am 13. Februar 2013 durch
Matthias Weber besichtigt.

Quantilerkldarung

Die Positionierung von Immobilien kann verniinftigerweise nicht anhand eines
Durchschnittspreises vorgenommen werden, da dieser lediglich die Einstufung in
die beiden Kategorien «iiber-» oder «unterdurchschnittlich teuer» zuldsst. Erst
die Erkenntnis tber die Ausgestaltung des Preisspektrums, d. h. der Bandbreite
der Preise, innerhalb der sich ein Grossteil der Objekte bewegt, ldsst eine diffe-
renzierte Positionierung zu. Das 50-Prozent-Quantil bildet die Grenze zwischen
der teuren und der preisgiinstigen Halfte der Angebote und wird auch als «Medi-
an» bezeichnet. Der Median kann durchaus mit dem Durchschnittspreis vergli-
chen werden, reagiert aber im Vergleich zu diesem weit weniger stark auf extre-
me Einzelobjekte.

90%-Quantil

70%-Quantil

teure Halfte . X
50%-Quantil = Median

preisglnstige Halfte
__ 30%-Quantil

10%-Quantil

Preisspektrum:  10%-Quantil:
preisglnstigste 10 Prozent aller Angebote liegen unter diesem Wert

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

etc.

Disclaimer

Diese Daten und Informationen sind ausschliesslich zur Information fiir den Auf-
traggeber bestimmt und diirfen nur mit schriftlicher Zustimmung der Wiiest &
Partner AG Dritten zugdnglich gemacht werden. Der Nutzer dieser Daten und In-
formationen tragt das Risiko fiir deren weitere Verwendung. Die Wiiest & Partner
AG lbernimmt fiir diese Daten und Informationen keine Gewdhr, insbesondere
nicht fir ihre Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitdt. Jede diesbezigliche
Haftung ist ausgeschlossen.

Diese Daten und Informationen stellen weder ein Angebot noch eine Empfehlung
zum Kauf oder Verkauf einer Immobilie, eines Wertpapiers/Wertrechts oder einer

Wiest & Partner



Stadt Zug Nutzungskonzepte fiir drei Verwaltungsgebdude in der Stadt Zug

bestimmten Anlage- oder Handelsstrategie dar. Ebenso wenig sind die Daten und
Informationen als Empfehlung fiir Investitionen oder als Anlageberatung zu ver-
stehen bzw. zu verwenden.

Eine weiter gehende Nutzung wie Vervielfdltigung oder Bildung von Derivaten
oder anderer Produkte, insbesondere im Zusammenhang mit Finanzinstrumenten
(einschliesslich passiv gemanagter Fonds und indexabhédngiger, derivater Wert-
papiere), oder zur Uberpriifung anderer Daten oder Indizes, ist ohne schriftliche
Zustimmung der Wiiest & Partner AG verboten.

Wiiest & Partner hat das Gutachten im Rahmen des Auftrags mit Sorgfalt auf der
Basis geltender Standards durchgefiihrt. Die Bewertungen beruhen auf nachfol-
gend ausgefiihrten Annahmen und Haftungseinschrankungen:

— Boden- und Altlastengutachten sowie detaillierte bautechnische Analysen
wurden nicht in Auftrag gegeben. Allfdllige damit verbundene und unter Um-
stdnden grosse Wertverdnderungen, bleiben unberiicksichtigt, sofern im Be-
richt nicht ausdriicklich erwahnt.

— Es wird zudem angenommen, dass sich auf dem Grundstiick keine Gefahrengii-
ter befinden.

— Der genaue Wortlaut der Eintragungen von An-/Vormerkungen, Dienstbarkeiten
und Grundlasten liegt Wiiest & Partner nicht vor. Es wird davon ausgegangen,
dass die bestehenden Eintragungen keine negative rechtliche und/oder finan-
zielle Folgen haben.

— Die Richtigkeit der vom Auftraggeber zur Verfligung gestellten Informationen
und Grundlagen {iber das Grundstiick und das Geb&dude (insbesondere in Be-
zug auf Flachenmasse, Eigentumsanteile etc.) wird vorausgesetzt. Alle weite-
ren Informationen, die durch Dritte zur Verfiigung gestellt wurden, sind als ver-
ldsslich bekannt; fiir deren Richtigkeit kann jedoch keine Haftung iibernom-
men werden.

— Die Liegenschaften sind im Verzeichnis der geschiitzten Denkmaler oder im
Inventar der schiitzenswerten Denkmaler aufgefiihrt.

Ndhere Angaben zum Schutzumfang sind nicht erhéltlich. Die Entwicklungs-
konzeptionen werden vorbehdltlich allfdlliger Einschrankungen durch die
Denkmalpflege formuliert.

Wiest & Partner
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Analyse Makrolage Zug
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Allgemeine Standortfaktoren

Demografie

Die Gemeinde Zug (ZG) ist das Zentrum einer mittelgrossen Agglomeration und
zahlt 26'901 Einwohner (Verdnderung 2007 bis 2011: 5.6%). Seit 2004 ist die
Bevolkerung in Zug Uiberdurchschnittlich gewachsen. Im Zeitraum zwischen 2008
und 2010 blieb das Bevolkerungswachstum auf einem hohen Niveau stabil. Ab
2010 kann wieder eine stark steigende Tendenz beobachtet werden.

) . Indexierte Bevolkerungs-
Indexierte Bevdlkerungsentwicklung entwicklung in Zug (ZG)

120 Quelle: ESPOP/BFS
Stand: 31.12.2011

115

110

105

100

95

90 - . . . . . . . . .
2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011

— Gem. Zug — Gem. Baar Reg.Zug  ====- Schweiz
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Stadt Zug Nutzungskonzepte fiir drei Verwaltungsgebdude in der Stadt Zug

Erreichbarkeit

Von Zug aus kdnnen innerhalb einer halben Stunde mit dem Auto 636'000 Ein-
wohner und 262'000 Beschiftigte in der Schweiz erreicht werden (zum Vergleich
Stadt Zirich: rund 1'254'000 Einwohner und 660'000 Beschaftigte).

Beschiftigung

Seit 2001 ist die Anzahl der in Zug Beschéftigten um 24.5% gestiegen, wobei
sowohl der Industrie- als auch der Dienstleistungssektor fiir zusatzliche Arbeits-
pldtze sorgten. Das Verhaltnis Beschéftigte zu Einwohner lag in Zug im Jahr 2008
mit 0.99 (Anz. Beschéftigte total: 26'746, Anz. Einwohner total: 26'901) deutlich
liber dem nationalen Durchschnitt von 0.43.

Indexierte Beschéftigungsentwicklung
160

150 —
140
130 — —
120
110
100
90
80
10

1995 1998 2001 2005 2008

Gem. Zug Gem. Baar Reg. Zug Schweiz

Die Region Zug wies zwischen 2011 und 2012 einen negativen Firmenwande-
rungssaldo auf, d.h., es sind weniger Firmen aus anderen Regionen zu- als weg-
gezogen.

Steuern

In der Gemeinde Zug liegt die Steuerbelastung fiir natiirliche Personen deutlich
unter dem Schweizer Durchschnitt. Die unterste Einkommensklasse (CHF 60'000)
der beiden Besteuerungstypen 3 (Verheiratet, Alleinverdiener, zwei Kinder) und 4
(Verheiratet, Doppelverdiener, zwei Kinder) werden starker als andere Einkom-
mensklassen entlastet.

Indexierte Beschiftigungs-
entwicklung in Zug (ZG)
Quelle: Betriebszah-
lung/BFS

Stand: 30.9.2008
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Steuerbelastung in der
Gemeinde Zug (ZG): Ein-
kommenssteuer (Gemeinde,
Kanton, Bund)

uelle: Brain-Group Steuer-
Abweichung vom Schweizer Durchschnitt in Prozent Q p

daten
Typ2 Typ3 Typ4 Typs Stand: 17.11.2011
0.0%
Legende
Typ 1: Verheiratet, Alleinverdiener, keine Kinder
-20.0% 1 | g Typ 2: Verheiratet, Doppelverdiener, keine Kinder
Typ 3: Verheiratet, Alleinverdiener, zwei Kinder
-40.0% | Typ & Ver}feiratet, Dopp-elver.diener, zwei Kinder
Typ 5: Alleinstehend, keine Kinder
-60.0%
-80.0%
-100.0%
-120.0%
* CHF 60'000 “ CHF 120'000 CHF 180'000 CHF 240'000
Wohnflachenmarkt
Wohnungsbestand

In Zug gibt es total 13'555 Wohneinheiten. Der Mietwohnungsanteil betrdagt 69%.
Der Anteil Eigentumswohnungen betrdgt 21%. Es handelt sich um einen eher
stadtischen Standort mit einem hohen Anteil an Mietwohnungen.

Wohnungsbestand Wohnungsbestand mit
Gem. Zug 69.2% 21.2% 9.6% Eigentumswohnungen und

Einfamilienhduser in Zug

(Z6)

Gem. Baar 60.7% 29.9% 9.4% Quelle: Immo-Monitoring

Wiiest & Partner AG
Stand: 31.12.2012

Reg. Zug 58.6% 21.6% 13.8%

Schweiz 52.7% 23.7% 23.6%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90%  100%

®"Mietwohnungen " Eigentumswohnungen Einfamilienhauser

Zug weist im regionalen Vergleich einen hoheren Anteil der eher kleinen 2-
Zimmerwohnungen auf. Der Anteil der grosseren Wohnungen mit 5 und mehr
Zimmern ist hingegen tiefer als der regionale Durchschnitt, was typisch ist fur
Maérkte mit tiberwiegend Mietwohnungen.

6 Wiest&Partner
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Wohnungsbestand nach Zimmerzahl

| | | | | Wohnungsbestand nach

Gem. Zug [SF/ANNEN LTS 26.8% 32.4% 14.1% 1.3% Zimmeranzahl in Zug (ZG)
i Quelle: Immo-Monitoring
Wiiest & Partner AG
Gem. Baar WAZER[IKF 28.2% 35.6% 14.0% 1.1% Stand: 31.12.2012

Reg. Zug RFLPRONATS 24.2% 33.7% 17.2% 9.9%

Schweiz 27.7% 159% | 10.4%
| | | | |

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90%  100%

®1-Zimmer ®2-Zimmer =3-Zimmer 4-Zimmer 5-Zimmer 6+mehr-Zi

Bautatigkeit

In den vergangenen fiinf Jahren wurden jahrlich im Mittel 248 neue Wohnungen
gebaut, was ca. 2.0% des Bestandes entspricht (Schweiz: 1.1%). Fiir die nédchs-
ten Jahre wird aufgrund der grossen Zahl von Baugesuchen und Baubewilligun-
gen um 2009/2010 eine starke Zunahme der Bautatigkeit erwartet.

Anzahl Wohnungen

700 A Bautdtigkeit fiir Wohnen in
600 — Zug (ZG)
500 A // \\ _ Quelle: Schweizer Baublatt,

~ Stand: 30.9.2012 (Schwei-
400 — / \ zer Baublatt)
300 ———mmm M - —
200 ——= N ~ \\/
100 =

0
2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011
Neubautéatigkeit “===Baugesuche Baubewilligungen

Leerstdnde

Die Leerstandsquote bei Wohnungen lag im Mittel der letzten fiinf Jahre mit 0.3%
weit unter dem Schweizer Referenzwert von 1.1%. Die sehr tiefe Leerstandsquote
der Neubauten deutet auf eine sehr gute Absorption des Wohnungsmarkts hin.

Anzahl Wohnungen

500 Bautdtigkeit und Leerstdande
fiir Wohnen in Zug (ZG)
400 Quelle: Schweizer Baublatt,
Leerwohnungszdhlun-
300 gen/BFS
Stand: 30.9.2012 (Schwei-
200 — zer Baublatt), 1.6.2012
(Leerwohnungszdhlun-
100 gen/BFS)
_—/\ /
0
2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 201 2012
Neubautatigkeit “==Leerstdnde total Leerstande Neubauten
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Angebotsziffer
Die Angebotsquote fiir Mietwohnungen (Anzahl ausgeschriebener Immobilien im
Verhiltnis zum Bestand) liegt Ende 2012 bei 6.6% (Schweiz: 5.6%).

Entwicklung der Angebotsziffer fiir Mietwohnungen

9.0% Angebotsziffer fiir Mietwoh-
8.0% nungen in Zug (ZG)
7.0% . Quelle: Immo-Monitoring
6.0% e M Wiiest & Partner AG
5'00/0 Stand: 31.12.2012

A 0 ———— R ——
4.0%
3.0%
2.0%
1.0%
0.0%

20111 2011.2 2011.3 2011.4 20121 2012.2 2012.3 2012.4

Gem. Zug Gem. Baar Reg. Zug Schweiz

Die Angebotsquote fiir Eigentumswohnungen (Anzahl ausgeschriebener Immobi-
lien im Verhéltnis zum Bestand) liegt Ende 2012 bei 4.3% (Schweiz: 5.7%).

Entwicklung der Angebotsziffer fiir Eigentumswohnungen

7.0% Angebotsziffer fiir Eigen-
) tumswohnungen in Zug (ZG)
6.0% Quelle: Immo-Monitoring
50% —= Wiiest & Partner AG
' Stand: 31.12.2012
4.0%
3.0% ~
20% = e
1.0%
0.0%
2011.1 2011.2 2011.3 2011.4 20121 2012.2 2012.3 2012.4

Gem. Zug Gem. Baar Reg. Zug Schweiz
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Angebotspreise Mietwohnungen
Die mittlere Nettomiete fiir Mietwohnungen liegt bei CHF 310 pro m2 und Jahr;
rund 63% iliber dem nationalen Durchschnitt von CHF 190 pro m2 und Jahr.

] I
Gem. Zug
Gem. Baar
Reg. Zug
Schweiz —
J I
0 50 100 150 200 250 300 350 400 450 500
CHF/m2a
Mietwohnungen
CHF/m2a 10%-Quantil 30%-Quantil 50%-Quantil 70%-Quantil 90%-Quantil
Gem. Zug 230 270 310 360 440
Gem. Baar 220 250 280 310 360
‘Reg. Zug 210 250 280 310 380
Schweiz 140 170 190 220 290

Angebotspreise Eigentumswohnungen
Der mittlere Kaufpreis fiir Eigentumswohnungen liegt bei CHF 10'250 pro m2;
rund 61% iiber dem nationalen Durchschnitt von CHF 6'380 pro m2.

| | |
Gem. Zug |
Gem. Baar |
Reg. Zug [
Schweiz | qA |
0 20000 4000 6'000 8000 10'000 12'000 14'000 16'000  18'000
CHF/m2
Eigentumswohnungen
CHF/m2 10%-Quantil  30%-Quantil  50%-Quantil  70%-Quantil  90%-Quantil
Gem. Zug 7'670 8710 10'250 11'980 15'650
Gem. Baar 7280 7'900 8'930 10'620 13'180
‘Reg. Zug 7200 8100 9340 11210 14140
Schweiz 3760 5000 6380 8'360 11780

Angebotspreise fiir Miet-
wohnungen (CHF/m2a) in
Zug (ZG)

Quelle: Immo-Monitoring
Wiiest & Partner AG
Stand: 31.12.2012

Angebotspreise fiir Eigen-
tumswohnungen (CHF/m2)
in Zug (ZG)

Quelle: Immo-Monitoring
Wiiest & Partner AG
Stand: 31.12.2012

Wiest & Partner



Stadt Zug Nutzungskonzepte fiir drei Verwaltungsgebdude in der Stadt Zug

2.3 Geschiftsflachenmarkt

Geschiftsflichenbestand

In der Agglomeration Zug gibt es insgesamt ca. 1'050'000 m2 Biiroflache (davon
433'000 m2 in Zug) und ca. 574'000 m2 Verkaufsfliche (davon 267'000 m2 in
Zug).

Geschaftsflachenbestand

Schweiz 129%  82% 38.5% 4.6% 35.8%

YWl 155%  86% 39.1% 9% 33.9%

Gem. Baar 14.8% 6.8% 50.6% 4% 26.4%

Gem. Zug 18.9% 11.6% 21.3% 0% 39.2%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90%  100%

®Biiro ®Verkauf "Industrie Gastgewerbe Infrastruktur

Neubautatigkeit

Gemessen am Schweizer Mittelwert bewegten sich in der Agglomeration Zug die
Neubauinvestitionen im Biirobereich (bezogen auf den Bestand) in den vergan-
genen Jahren auf einem lberdurchschnittlichen Niveau und die Neubauinvestiti-
onen bei den Verkaufsflachen (in Bezug auf den Flachenbestand) in den vergan-
genen Jahren auf einem durchschnittlichen Niveau.

Neubauinvestitionen

Schweiz 33.8% 20.6% 39.6% 6.0%
Reg. Zug 48.3% 13.5% 31.5% 6.7%
Gem. Baar 48.6% 18.9% 29.6% 9%
Gem. Zug 62.3% 12.7% 14.4% 10.6%

|

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90%  100%

®Biiro "Verkauf "Industrie Gastgewerbe
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Geschiftsflichenbestand in
Zug (ZG)

Quelle: Immo-Monitoring
Wiiest & Partner AG

Stand: 31.12.2012

Neubauinvestitionen in
Geschiftsflichen nach
Biiro, Verkauf, Industrie und
Gastgewerbe

Quelle: Immo-Monitoring
Wiiest & Partner AG

Stand: 31.12.2012
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Angebotsziffer

Die Angebotsquote fiir Biiroflachen (Anzahl ausgeschriebener Immobilien im
Verhiltnis zum Bestand) bewegt sich bei 8.4% (Schweiz: 6.6%). In einem Zeit-
raum von einem halben Jahr (3. Quartal 2011 bis 1. Quartal 2012) hat sich die
Angebotsquote fiir Biiroflachen mehr als verdoppelt.

Entwicklung der Angebotsziffer fiir Biiroflachen

18.0%
16.0%
14.0% —= —
12.0%
10.0%
8.0% gy
6.0% —
4.0%
2.0%

0.0%
20111 2011.2 2011.3 2011.4 20121 2012.2 2012.3 2012.4

Gem. Zug Gem. Baar Reg. Zug Schweiz

Die Angebotsquote fiir Verkaufsflachen (Anzahl ausgeschriebener Immobilien im
Verhéltnis zum Bestand) bewegt sich bei 0.6% (Schweiz: 1.0%).

Entwicklung der Angebotsziffer fiir Verkaufsflachen

3.0%

2.5%

2.0%

15% —

1.0% : R TR

0.5%

0.0%
2011.1 2011.2 2011.3 2011.4 20121 2012.2 2012.3 20124

Gem. Zug Gem. Baar Reg. Zug Schweiz
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Angebotsziffer fiir Biirofla-
chen in Zug (ZG)

Quelle: Immo-Monitoring
Wiiest & Partner AG
Stand: 31.12.2012

Angebotsziffer fiir Verkaufs-
flichen in Zug (ZG)

Quelle: Immo-Monitoring
Wiiest & Partner AG

Stand: 31.12.2012
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Angebotspreise fiir Biiroflachen

In Zug werden bei Neuvermietungen von Biiros im Mittel CHF 360 pro m2 und
Jahr bezahlt. Dieser Wert liegt liber dem Schweizer Referenzwert von CHF 210 pro
m2 und Jahr.

Gem. Zug
Gem. Baar
Reg. Zug
Schweiz | |
0 100 200 300 400 500 600
CHF/m2a
Biiroflichen
CHF/m2a 10%-Quantil 30%-Quantil 50%-Quantil 70%-Quantil 90%-Quantil
Gem. Zug 230 300 360 430 570
Gem. Baar 160 190 230 260 340
‘Reg. Zug 150 190 240 310 460
Schweiz 120 160 210 280 480

Angebotspreise fiir Verkaufsflachen

In Zug werden bei Neuvermietungen von Verkaufsflachen im Mittel CHF 360 pro
m2 und Jahr bezahlt. Dieser Wert liegt (iber dem Schweizer Referenzwert von CHF
230 pro m2 und Jahr.

] I
Gem. Zug |
Gem. Baar |
Reg. Zug |
Schweiz | |
0 100 200 300 400 500 600 700
CHF/m2
Verkaufsflachen
CHF/m2a 10%-Quantil 30%-Quantil 50%-Quantil 70%-Quantil 90%-Quantil
Gem. Zug 210 280 360 440 630
Gem. Baar 200 290 350 440 600
Reg. Zug 180 250 330 410 570
Schweiz 120 180 230 300 570
12

Angebotspreise fiir Biirofla-
chen (CHF/m2a) in Zug (ZG)
Quelle: Immo-Monitoring
Wiiest & Partner AG

Stand: 30.9.2012

Angebotspreise fiir Ver-
kaufsflachen (CHF/m2a) in
Zug (ZG)

Quelle: Immo-Monitoring
Wiiest & Partner AG
Stand: 30.9.2012
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2.4

Stadt Zug

Angebotspreise fiir Gewerbefldchen

In Zug werden bei Neuvermietungen von Gewerbeflachen im Mittel CHF 140 pro
m2 und Jahr bezahlt. Dieser Wert liegt leicht {iber dem Schweizer Referenzwert
von CHF 120 pro m2 und Jahr.

— | I 7 | I I I I I
Gem. Baar - [

Reg. Zug - -

Schweiz - H '

0 50 100 150 200 250 300 350 400 450 500
CHF/m2
Gewerbeflachen

CHF/m2a 10%-Quantil 30%-Quantil 50%-Quantil 70%-Quantil 90%-Quantil
Gem. Zug 90 110 140 180 450
Gem. Baar 90 120 130 140 190
Reg. Zug 80 110 120 130 190
Schweiz 70 100 120 150 240

Fazit Analyse Makrolage und Immobilienmarkt

Es handelt sich bei Zug um eine Gemeinde mit einer dynamischen Entwicklung,
die liber eine sehr gute Anbindung an die Verkehrsnetze verfiigt. Fiir die nédchs-
ten Jahre wird im Wohnbereich eine starke Zunahme der Bautdtigkeit erwartet.
Die sehr tiefe Leerstandsquote der Wohn-Neubauten deutet auf eine sehr gute
Absorption des Wohnungsmarkts hin. Es handelt sich um einen eher stadtischen
Standort mit einem hohen Anteil an Mietwohnungen.

Das mittlere Preisniveau fiir Mietwohnungen liegt deutlich iber dem gesamt-
schweizerischen Durchschnitt. Durchschnittliche Eigentumswohnungen sind in
Zug ca. 60% teurer als im Schweizer Mittel.

Der hohe Bestand an Biiroflachen wird durch die {iberdurchschnittlichen Neu-
bauinvestitionen in diesem Bereich zusdtzlich ausgebaut. Die eher hohe Ange-
botsquote an Biiroflachen ab dem 3. Quartal 2011 ldsst jedoch eine nachlassen-
de Absorption in diesem Segment vermuten.

Das mittlere Preisniveau fiir Geschaftsnutzungen (Biiro und Verkauf) liegt ca.
60% liber dem gesamtschweizerischen Mittel.

13
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Angebotspreise fiir Gewer-
beflichen (CHF/m2a) in Zug
(z6)

Quelle: Immo-Monitoring
Wiiest & Partner AG

Stand: 30.9.2012
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Stadt Zug

Nutzungskonzepte fiir drei Verwaltungsgebdude in der Stadt Zug

Standort- und Marktrating

Gemdss Standort- und Marktrating von Wiiest & Partner gilt

Zug sowohl fir

Wohnnutzungen als auch fiir Geschaftsnutzungen als Ort mit exzellenter

Standortqualitat.

Erreichbarkeit

Institutionelle
Anleger

Preisentwicklung

Leerstandsrisiko

Angebotsmarkt

Bestandesstruktur

Zug

Wohn

Arbeitsplétze

Gemeindetyp

Steuerbelastung

Baumarkt

~Baar

en Miete

Erreichbarkeit

Institutionelle
Anleger

Preisentwicklung Demografie

Leerstandsrisiko Arbei

Angebotsmarkt Gemeindetyp

Bestandesstruktur Steuerbelastung

Baumarkt

Zug ~—Baar

Biro
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Standort- und Marktrating
fiir Wohn- und Geschifts-
nutzungen in Zug

Quelle: Immo-Monitoring
Wiiest & Partner

Stand: 2012

Wiest & Partner
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Analyse Mikrolage

Lage, Umgebung und Infrastruktur

Mikrolage

Quelle Luftbild:
http://map.google.ch
Bearb.: Wiiest & Partner

Kolinplatz 15
(Stadthaus)

Ageristrasse 7
(Bildungsdepart.)

St.-Oswalds-Gasse
20 (Baudepartement)

@ Verkehr

o Gastronomie

@ Kultur/Freizeit

o Offentl. Gebadude
o Shopping/Service

Die Liegenschaften befinden sich im Zentrum der Stadt Zug und weisen jeweils
eine tiberdurchschnittliche Prasenz im 6ffentlichen Raum auf (insbesondere das
Stadthaus und das Baudepartement).

Die Erschliessung mittels offentlichen Verkehrsmitteln und per motorisiertem
Individualverkehr ist gut (S-Bahn-Station «Zug Postplatz», ca. 300 bis 500m ent-
fernt; Bushaltestelle Kolinplatz in Gehdistanz). Die gute Erschliessung und Pra-
senz an vielbefahrenen Verkehrsachsen haben Strassenverkehrsimmissionen zu
Folge.

Aufgrund der zentralen Lage gibt es im Umfeld der Liegenschaften ein breites
Angebot an Infrastruktur (Verkauf, Gastronomie, Kultur). Die bauliche und land-
schaftliche Umgebungsattraktivitdt wird als hoch eingeschétzt.

Insgesamt wird die Mikrolagequalitdat der drei Liegenschaften als gut einge-
schatzt.

Die grossten Unterschiede bestehen bei den drei Liegenschaften bei den Krite-
rien Besonnung und Aussicht/Fernsicht: Diese werden fiir die Liegenschaft St.-
Oswalds-Gasse 20 am giinstigsten eingeschéatzt. Demgegeniiber befindet sich
diese Liegenschaft gegeniiber den anderen beiden an leicht dezentralerer Lage.
In Bezug auf einzelne Kriterien unterscheiden sich die drei Liegenschaften im
Detail wie folgt:
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3.2

“===Kolinplatz 13-15 “=Kolinplatz 13-15

===Rgeristrasse 7 e=Rgeristrasse 7

===St. Oswalds-Gasse 20 ====St. Oswalds-Gasse 20

Die Stadttunnel Zug - Situation nach Fertigstellung

Mit dem Projekt des Stadttunnels Zug gibt es ein Infrastrukturprojekt, das die
Mikrolage-Eigenschaften der drei Liegenschaften bei Fertigstellung markant ver-
andern wird.

Der Stadttunnel Zug ist ein Umfahrungs- und Entlastungssystem mit unterirdi-
schem Kreisel als Verkehrsdrehscheibe. Von ihr fiihren vier Tunnelarme zu den
Anschliissen an der Gubel-, Gotthard-, Ageri- und Artherstrasse.

Das ZentrumP“* ist jener Innenstadtbereich, der mit Hilfe des Stadttunnels und
flankierender Massnahmen verkehrsberuhigt werden soll und wird zu diesem
Zweick in drei «<Kammern» gegliedert. Der motorisierte Individualverkehr kann in
den Kammern zirkulieren, nicht aber das Zentrum direkt durchfahren. Wer von
einer Kammer in die andere wechseln oder den Stadtkern passieren will, nimmt
den Weg durch den Stadttunnel und im Norden tber die Gubelstrasse.

16

Stadt Zug Nutzungskonzepte fiir drei Verwaltungsgebdude in der Stadt Zug
Geschaftsnutzungen Wohnnutzung
Geschiftslage Wohnlage .t . .
in der in der Qualitdtsprofil Mikrolage
Gemeinde Gemeinde Bearb.: Wiiest & Partner
Aussicht/ Représenta- Aussicht/ Représenta-
Fernsich tivitat Fernsich tivitat
Umgebungs- Umgebungs-
Besonnung attraktivitat Besonnung attraktivitdt
.. Nahe zu - Néahe zu
Immissionen Infrastruktur Immissionen Infrastruktur
Pas: rschliessung Privater rschliessung
lage ov Aussenraum ov
Erschliessung Erschliessung
MIv Miv

Quelle: Faktenblatt Stadt-
tunnel Zug und Zentrum®"s

Quelle: Faktenblatt Stadt-
tunnel Zug und ZentrumP"s

Kolinplatz 15
(Stadthaus)

Ageristrasse 7
(Bildungsdepart.)

9 St.-Oswalds-Gasse

(Baudepartement)
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Stadt Zug Nutzungskonzepte fiir drei Verwaltungsgebdude in der Stadt Zug

Die Busse der ZVB kénnen das ZentrumP"“* weiterhin auf den Hauptachsen durch-
fahren. Zudem besteht die Option, einzelne Buslinien durch den Stadttunnel zu
fihren.

Termine sind von politischen und rechtlichen Verfahren abhangig.

2012 Ausarbeitung Generelles Projekt

2013 Kantonsrat: Genehmigung Generelles Projekt
2013 Kantonsrat: Genehmigung Objektkredit
2014 Volksabstimmung zum Objektkredit

2015-2016  Ausarbeitung Bau- und Auflageprojekt
2017 -2019  Einspracheverfahren
2020-2022  Ausarbeitung Detailprojekt

2022 Fruhest moglicher Baubeginn
2027 Frihest mogliche Eroffnung
Fazit Mikrolage

Die Liegenschaften weisen gute Mikrolagekriterien auf. Es handelt sich um zent-
rale, gut sichtbare und gut erreichbare Standorte in der Zuger Innenstadt. Als
Negativpunkt sind die aufgrund der Lage an den vielbefahrenen Verkehrsachsen
erheblichen Strassenverkehrsimmissionen zu erwdhnen.

Ab dem Zeitpunkt der Er6ffnung des Stadttunnels werden sich die Eigenschaften
der Mikrolage zusdtzlich verbessern: Die Erdgeschosslagen diirften aufgrund der
erhohten Attraktivitdat fiir Fussganger von einer Verbesserung fiir Verkaufs- und
Gastronomienutzungen profitieren. Die Obergeschosse werden sich aufgrund der
Verminderung von Verkehrsimmissionen noch besser flir Wohnnutzungen eig-
nen.

Angesichts des langfristigen zeitlichen Rahmens und der bestehenden Realisie-
rungs-Risiken schatzt Wiiest & Partner die Situation im Hinblick auf eine Neupo-
sitionierung der Liegenschaften so ein, dass ein neues Nutzungskonzept primar
mit der aktuellen Mikrolage-Situation korrespondieren soll.

Qualitatsprofil sehr schlecht durchschnittlich sehr gut
Geschift -- - 3 + ++
5 4 3 2 1 Ausprigung Gewichtung
Geschiéftslage in der Gemeindewwmﬂmwm > 2.5 50
Erschliessung OV - S 2.0 30
Passantenlage > 2.5 20
Qualitatsprofil sehr schlecht durchschnittlich sehr gut
Wohnen - - E + ++
5 4 3 2 1 Ausprégung Gewichtung

Wohnlage in der Gemeinde > 2.5 50
Erschliessung OV - > 2.0 30
Infrastruktur 1.5 20
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Quelle: Faktenblatt Stadt-
tunnel Zug und Zentrum®"s

Visualisierung Neugasse

Qualitatsprofil Mikrolage
(Geschift)
Bearb.: Wiiest & Partner

Potenzial bis in
=) ca. 15 bis 20
Jahren

Qualitdtsprofil Mikrolage
(Wohnen)
Bearb.: Wiiest & Partner

Potenzial bis in

=) ca. 15 bis 20
Jahren
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4.2

4.3

Stadt Zug Nutzungskonzepte fiir drei Verwaltungsgebdude in der Stadt Zug

Vorgehen Formulierung Entwicklungskonzeptionen

Vorgehensweise

Nachfolgend erfolgt pro Liegenschaft eine Standort- und Objektanalyse. Auf der
Basis der durchgefiihrten Analysen werden in der Folge jeweils zwei bis drei Nut-
zungs- bzw. Entwicklungskonzeptionen formuliert, die anschliessend in Bezug
auf die Wirtschaftlichkeit Gberpriift werden.

Es werden Entwicklungskonzeptionen im Geschafts- und Wohnbereich ausgear-
beitet. Die Konzepte werden jeweils am Beispiel méglicher, spezifischer Nutzer-
typologien diskutiert.

Diese Themen werden pro Liegenschaft in je einem separaten Abschnitt behan-
delt.

Grundsétzliches zur Entwicklungskonzeption
Eine geeignete Entwicklungskonzeption wird im Wesentlichen durch die folgen-
den unterschiedlichen Faktoren beeinflusst:

Okonomische Faktoren Standortfaktoren

- Gesamtwirtschaft - Makrolage

- Immobilienmarkt - Mikrolage

- Angebot und Nachfrage - Grundstiick/ Areal

- Rentabilitat - (Bau-)rechtliche
- Rahmenbedingungen

Geb&dudefaktoren

- Charakteristik/Typologie
- Qualit&t/ Zustand

- Denkmalschutz

- Umbau/ Erweiterung?

Faktoren Eigentiimerschaft
- Anlagestrategie

- Rahmenbedingungen betr.
- Nutzung

- Investitionsvolumen

Bewertungsmethodik Wirtschaftlichkeit

Die Wirtschaftlichkeitsrechnung der Entwicklungskonzeptionen erfolgt mit der
Residualwertmethode. Dabei wird davon ausgegangen, dass der Ertragswert
nach erfolgter Neupositionierung abziiglich der gesamten Anlagekosten (Umbau-
bzw. Erstellungskosten gem. BKP-Positionen, iibrige Kosten?) dem Marktwert
entspricht (per Fertigstellung, nach erfolgter Neupositionierung).

2 Ubrige Kosten: Kosten Notar, Grundbuch, Erstvermietung (bei Miete), Maklerhonorar (bei Eigentum),

Entwicklungsrisiko/-gewinn, Zeit- bzw. Zinsaufwand fiir Planung/Bau.
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Einflussfaktoren auf die
Entwicklungskonzeptionen
Bearb.: Wiiest & Partner
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4.5

Stadt Zug Nutzungskonzepte fiir drei Verwaltungsgebdude in der Stadt Zug

Um den aktuellen Marktwert zu erhalten, wird der Marktwert per Fertigstellung
liber die Planungs- und Bauzeit mit einem risikolosen Zinssatz auf den Zeitpunkt
2013 diskontiert.

Die Bewertungen erfolgen im Hinblick auf eine langfristige Sichtweise. Fiir den
Fall eines kurzfristigen Verkaufes der Liegenschaften diirfte die Zahlungsbereit-
schaft im heutigen Marktumfeld hdher sein.

Zeithorizont bis Fertigstellung der Neupositionierung
Fiir die Wirtschaftlichkeitsrechnung wird von folgendem Zeithorizont bis zur Fer-
tigstellung der Neupositionierung ausgegangen:?
— Fortfiihrung aktuelle Nutzung (Verwaltung): bis Ende 2016
— Konzeption, Planung, Umbau, Neupositionierung: 2013 bis 2017
— Konzept-/Planungsphase: ab 2013
— Realisierung, Bauphase: 2017
— Er6ffnung, Inbetriebnahme nach Neupositionierung: Mitte 2017 bis Anfang
2018 (in Abhdngigkeit zur Komplexitat der baulichen Massnahmen)

Fazit Vorgehen Formulierung Entwicklungskonzeptionen

Die Herausforderung des Findens einer bzw. verschiedener geeigneter Entwick-
lungskonzeption(-en) besteht daraus, Konzepte zu finden, die am geeignetsten
auf die Summe der einzelnen, einwirkenden Faktoren reagieren.

3 In Absprache mit der Auftraggeberschaft.

19
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Stadt Zug Nutzungskonzepte fiir drei Verwaltungsgebdude in der Stadt Zug

5 Liegenschaft Kolinplatz 15 (Stadthaus)

5.1 Analyse Mikrolagequalitdten, Grundstiick und Baurecht

Mikrolagequalitdten
Quelle: Auszug Katasterplan
http://www.zugmap.ch

D\ Kat. Nr. 1192

./ Besonnung
——p Fernsicht/Blick
auf ndhere
Umgebung
— Lirmimmissionen

MV
—» Haupterschlies-
sung Gebdude
s®x, Zugehdriger

T ."-" Aussenraum
(Kolinplatz: evtl.
Nutzung Hof durch Cafe/Blstro Kolinplatz 21 nutzbar)

Grundstiick Kataster Nr. 1192
— Grundstiicksflache: 414 m2
— Anmerkungen: Denkmalschutz*
— Vormerkungen: keine
— Dienstbarkeiten/Grundlasten:
— Dienstbarkeiten:
— Rechte: Leitungsrecht Wasser, Naherbaurecht
— Lasten: Leitungsrecht Wasser, Brunnenrecht

Baurechtliche Situation

— Bauzone: Kernzone A (KA) Altstadtzone’®
& Quelle: Bauordnung der
) o 3 = c
2 2 § 2 g @ e || B |2 Stadt Zug (22.06.2010)
g e |t |8 e |9~ = 0] 50 |5
= %+ = 5 |S—N ~N @ @ g -
2 T |@ |% g lswe (& |2 o - =
2|3 |23 [e |2 | 2|8l |z |55| 2| &2 |®
S1E |28 |3 [8 | 2|a3|E0|5g(38| ¢ SE |2
] s | @ c T |2G| 8 5 36| ¢ U c
le|eL| 712 |2 |8 | 2|58|8S|82|2>| 2 = |8
3| %189 s |2ol%0lBal B |22|52[E0|E ] £ 2
E| 2 |28| & BlloZ|vs £ |52 ég EEIEE 1R ~ L~ B
| 3|2 5 |E5(4%5\52| 2 |53(3(5E|58 B |55 €55
Bezeichnung | < | 5 |2 2| = zR|2R|37| & |2E|28lEg28 &£ |ZE 5E|S
Kernzone A KA :L‘;:f 60% | X X X - I Gemass Altstadtreglement

“ Die Liegenschaft Kolinplatz 15 (Stadthaus) ist im Verzeichnis der geschiitzten Denkmiler aufgefiihrt.
Denkmdler, an deren Erhaltung ein sehr hohes &ffentliches Interesse besteht, werden durch Beschluss der
Direktion des Innern oder des Regierungsrates unter kantonalen Schutz gestellt und in das Verzeichnis der
geschiitzten Denkmiéler eingetragen (Quelle: http://www.zug.ch/).

Ndhere Angaben zum Schutzumfang sind nicht erhéltlich. Gemédss Angaben durch die Auftraggeberschaft
umfasst der Denkmalschutz vor allem die von Aussen sichtbaren Bauteile.

> Wohnanteil 60%: Nach Absprache mit der Auftraggeberschaft sollen auch Entwicklungskonzeptionen

untersucht werden, die sich iiber diese Vorschrift hinwegsetzen (analog der aktuellen Nutzung).
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Stadt Zug Nutzungskonzepte fiir drei Verwaltungsgebdude in der Stadt Zug

— Altstadtreglement: Gemadss Altstadtreglement sind die Gebdude-Merkmale zu
erhalten (z. B. Baufluchten, Geschosszahl, Fassaden, Fenster, Dachformen
etc.). Im Erdgeschoss sind nach Moglichkeit Ladengeschiafte, offentlich zu-
gangliche Lokale oder nicht stérende Kleingewerbe vorzusehen.

Analyse Gebdude Kolinplatz 15 (Stadthaus)

Kennwerte Gebdude

— Baujahr (Hausteil Bossard): ca. 16. Jahrhundert; Total-Sanierung 1980
— Baujahr (Hausteil Fridlin): 1979
— Neuwert (gem. Gebdudeversicherung Zug, Stand 2007) CHF 6.91 Mio.
— Gebdudevolumen (gem. Gebdudeversicherung Zug) 4'636 m3
— Nettogeschossflache SIA 116 1'330 m2
— Hauptnutzflache HNF 730 m2
— Nebennutzflache NNF 165 m2
— Verkehrsflache VF 414 m2
— Funktionsflache FF 20 m2

Impressionen Kolinplatz 15 (Stadthaus)

\

21

Quelle: Altstadt-Reglement
der Stadt Zug (11.01.1983)

Quelle:
Jager Zah Architekten

Kolinplatz 15 (Stadthaus)
Hausteile Bossard und
Fridlin (griin)

Fotos: Wiiest & Partner
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Stadt Zug Nutzungskonzepte fiir drei Verwaltungsgebdude in der Stadt Zug

Charakteristik und Geb&dudetypologie Kolinplatz 15 (Stadthaus)

Historischer Hausteil Bossard und 1979 in historisierendem Stil erstellter
Hausteil Fridlin, wobei beim Hausteil Bossard fraglich ist, aus welcher Zeitepo-
che der Innenausbau, teilweise mit Kacheloéfen, Stukkaturen, Holztéfer, deko-
rativen Parkettbdden etc., stammt (vermutlich im Zuge der Totalsanierung
1980 grosstenteils rekonstruiert).

Hausteil Bosshard: Aussenwdnde gemauert (bis 2. OG) bzw. Fachwerk (3. 0G);
Holzbalkendecken, Dachboden aufgehédngt.

Hausteil Fridlin: Massivbau, Zweischalenmauerwerk, zwei verkleidete Metall-
stiitzen als Tragelement in der Mitte des Geb&dudes, Betondecken.

Grossziigige Eingangshalle im Erdgeschoss, Biirordume Erd- bis 3. Oberge-
schoss, Foyer und Stadtratsaal im Dachgeschoss; Archiv, Lager, Aufenthalts-
und EDV-Raum im Untergeschoss.

Die beiden Hausteile werden {iber eine reprdsentative Treppenanlage (und Lift)
im Hausteil Bossard erschlossen; zentraler Korridor fiir die etagenweise Er-
schliessung

Grundrissplan EG
Quelle: Jdger Zdh Architek-
ten
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Stadt Zug Nutzungskonzepte fiir drei Verwaltungsgebdude in der Stadt Zug

e
A

Grundrissplan 2. 0G
Quelle: Jdger Zdh Architek-
ten

DO
AT

Grundrissplan DG
Quelle: Jdger Zdh Architek-
ten

Standard und Nutzbarkeit Kolinplatz 15 (Stadthaus)

Die Nutzbarkeit des Gebdudes Kolinplatz 15 wird insgesamt als durchschnittlich,
der Standard als gut eingeschatzt.

Die Nutzbarkeit ist fiir die aktuelle Situation mit einem Einzelnutzer fiir alle Biiro-
rdume gut bis sehr gut. Im Hinblick auf eine Entwicklungskonzeption ist die
Nutzbarkeit jedoch insbesondere durch die Lage der Vertikalerschliessung und
die geringe Flexibilitdt des Hausteils Bossard sowie die fehlenden Parkpldtze
eingeschrankt.

Die teils aufwandige und hochwertige Materialisierung und Ausstattung beein-
flusst den Standard des Objektes in positiver Weise. Die Aufenthaltsqualitat wird
ebenfalls als gut eingeschatzt.

Qualititsprofil sehr schlecht durchschnittlich sehr gut Qualitdtsprofil
Standard und Nutzbarkeit

- ) * * ** Kolinplatz 15 (Stadthaus)
5 4 3 2 1 Auspriagung Gewichtung Bearb.: Wiiest & Partner

Grundrissqualitat 2.5 50

Flexibilitat 3.0 30

Erschliessung / Parkierung 3.0 20

Raumverhiltnisse 2.5 33

Materialisierung 1.5 33

Technik 2.0 33
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Zustand Kolinplatz 15 (Stadthaus)
Das Gebdude ist gut unterhalten und prdsentiert sich trotz bereits ldngerer Zeit-

dauer seit der letzten umfassenden Sanierung (> 30 Jahre) in einem guten Zu-
stand.®

Qualitatsprofil sehr schlecht durchschnittlich sehr gut
- - + + ++
5 4 3 2 1 Ausprdgung Gewichtung

Aussenhiille 2.0 20
Innen 2.0 50
Haustechnik 3.0 30

Formulierung Entwicklungskonzeptionen Kolinplatz 15 (Stadthaus)

Generelle Nutzungseignung

In einem ersten Schritt wird die generelle Nutzungseignung untersucht. Wie die
folgende Matrix zeigt, gibt es einerseits Nutzungen, die eine Eignung eher in
Bezug auf die Faktoren Mikrolage/Standort aufweisen. Andererseits gibt es Nut-
zungen, die in Bezug auf die Gebdudefaktoren besonders geeignet sind. Nutzun-
gen, die sowohl punkto Mikrolage/Standort als auch punkto Gebdude gut bis
sehr gut beurteilt werden, bilden die Basis fiir die Entwicklungskonzeptionen.

amsREEEEEL,,
s ny
e

Qualitatsprofil

Zustand

Kolinplatz 15 (Stadthaus)
Bearb.: Wiiest & Partner

Generelle Nutzungseignung
und Preissegment
Kolinplatz 15 (Stadthaus)
Bearb.: Wiiest & Partner

"-""u. Gute bis sehr gute

*
Yeanusnt

Eignung

s®
R Y
o i Fi i i .
hoch "‘ Beratung Anwilte, Famil ice ’.‘
o
Museum o . "
Bibliothek v °,
D rwaltung/ %
Galdfie  Wohnungen ‘tliche Harld .
R .
Arztehaus = fiir Singles/Dinks Design-/ n
Privatschule Pofsonliche outique-Hote N
. ; 0
Dienstleistung Individual- o
Offentliche Wohnen im Alter, Theater/Event % Gastronomie
= y b fé,Bar " Front-
-g Schule Senioren-Residenz 1 bis 3*- “‘ig. N Office Boutique . b
i . Hotel ein-Handwerf o »
s mess! _g=Hotel BREETT AP Tl
g @ =
ystem-
E ake-Away, gastronomie  Ejpbel-
g 1 ast-Foo ani
° &enie"ce- Tagesklinik
E P Einzel- Experimen-
H— Institute, handel, telles Wohnen
E Forschung
Back-
Office
Familien-
ow-Cost-  Wohnungen
Hostel
. .ewerhenulznngen
tief (Handwerk etc.)
wenig geeignet . = sehr geeignet
Objekt/Gebéaude
®Biiro  ®Verkauf  ®Gastronomie  ®Hotellerie Bildung Kultur Sport/Gesundheit Wohnen  ®Gewerbe

° Fiir eine detaillierte Bauteil- und Zustandsbeschreibung wird auf die bestehende Zustandsanalyse verwie-
sen (Immobilien Stadt Zug, Mai 2007).
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Stadt Zug Nutzungskonzepte fiir drei Verwaltungsgebdude in der Stadt Zug

1 Neupositionierung im gehobenen Office-Segment
- Gehobene Biironutzung am Beispiel einer «Anwaltsboutique»

Flachenlayout
Basis: Grundrisspldne EG,
0G

- Biirordume
Entrée,
Erschliessung

- Uberfiihrung in das Finanzvermégen
- Verkauf an Investor (privat oder institutionell)

- Anwaltskanzleien

:letlpubllkum - Finanzdienstleistungen
utzer - Family Offices
Mietertypologie - Single-Tenant
- Einfache Geb&dude-Renovation (EG bis Dachgeschoss)
Bauliche - Sanierung/Aufwertung Innenausbau und Haustechnik,
Konzeption Anpassung an neue Bediirfnisse (insbesondere im Dachgeschoss)
- Verzicht auf strukturelle Veranderungen
- EG: Entrée mit Empfang, Wartezone; Back-Office im Hausteil Fridlin
Anordnung . . -
Nut - 1. bis 3. OG: Einzelbiiros
utzungen - Dachgeschoss: Meetingrdume, Mehrzweckraum (Stadtratsaal)
Aussenraum - Nutzung Hof durch Café/Bistro Kolinplatz 21 (gem. Angaben Auftraggeberschaft)

- Objekt- und lagegerechte Nutzung

- Keine strukturelle Anpassungen

- Verhdltnismadssig tiefe Investitionen, hohe Ertrage

- Gute Eignung fiir Uberfiihrung in das Finanzvermodgen

- Risiko Baurecht: kein Wohnanteil (anstelle der vorgeschriebenen mind. 60%)
- Abhidngigkeit von Single-Tenant («Klumpenrisiko»)
- Keine Parkpldtze vorhanden

Nutzflachen Nutzung

Geschoss HNF (m2) NNF (m2) VF m2)

DG 80 Archiv

4. 0G 140 50 Meetingraume, Mehrzweckraum
3.06G 175 50 Einzelbiiros

2.0G 175 50 Einzelbiiros

1.0G 175 50 Einzelbiiros

EG 140 60 Entrée, Empfang, Wartezone, Back-Office
1. UG 80 90 55 Lager, Archiv, EDV

25 Wiest & Partner



Stadt Zug Nutzungskonzepte fiir drei Verwaltungsgebdude in der Stadt Zug

2 Neupositionierung als kleines, historisches Altstadt-Hotel
- Neupositionierung als Altstadt-Hotel mit ca. 12 bis 18 Zimmern;
Café/Bar im Erdgeschoss

Flachenlayout
Basis: Grundrisspldne EG,
0G

Entrée, Lobby,

Bar/Lounge,
Gourmet
- Uberfiihrung in das Finanzvermogen Erschliessung
- Verkauf an Investor (privat, institutionell oder an Hotel-Betreiber)
Zielpublikum - Hotel-Betreiber von Kleinhotels
Nutzer (Fokus Business-Reisende, Kulturliebhaber)
Mietertypologie - Single-Tenant
- Umfassende Geb&dude-Renovation (EG bis Dachgeschoss)
Bauliche - Umbau Innenausbau und Haustechnik, Anpassung an neue Bedirfnisse
Konzeption - Vereinzelt strukturelle Verdanderungen, primdr Veranderung

von nicht tragenden Wanden
- EG: Entrée mit Empfang, kleiner Lobby, Café/Bar/Bistro

ﬁ::zr::u:f - 1. bis 3. OG: Hotelzimmer (je ca. 4 bis 6 Zimmer pro Etage)
8 - Dachgeschoss: Hotelzimmer, Junior Suiten
- Aufwertung Innenhof fiir Aufenthalt durch Hotel- und Café/Bar-Gaste
A (zusammen mit Café/Bistro Kolinplatz 21, gem. Angaben Auftraggeberschaft)
ussenraum

- Nach Moglichkeit Einbezug des angrenzenden Aussenraumes
Kolinplatz fiir Café/Bar/Bistro
- Zentral gelegenes Stadthotel
- Klare Positionierung («Historic Hotel»)
- Aufwertung Kolinplatz durch Café/Bar mit Aussenbezug (nach Mglichkeit)
- Synergien mit Liegenschaft Ageristrasse 7: Boarding House (Longstay Appartem.)
- Marktrisiko: Sinkende Zahl von Logierndchten seit Hohepunkt 2011 (Kt. Zug)
- Geringe Anzahl Zimmer; hohe Abhdngigkeit von Betreiber («Herzblut»)
Schwéchen/ - Hoher Investitionsbedarf
Risiken - Denkmalschutz, Brandschutz: evtl. Einschriankungen (Kldrungsbedarf)
- Abhidngigkeit von Single-Tenant («Klumpenrisiko»)
- Keine Parkplatze vorhanden

Nutzflichen Nutzungen

Geschoss HNF (m2) NNF (m2) VF m2)

DG 80 Archiv

4. 0G 120 70 Hotel-Zimmer, Konf.-/Mehrzweckraum
3.0G 155 70 4 - 6 Hotel-Zimmer

2.06 155 70 4 - 6 Hotel-Zimmer

1.0G 155 70 4 - 6 Hotel-Zimmer

EG 140 60 Entrée, Lobby, Café/Bar/Bistro

1. UG 80 90 55 Kiiche, Lager, Archiv, EDV
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Stadt Zug Nutzungskonzepte fiir drei Verwaltungsgebdude in der Stadt Zug

3 Neupositionierung im mittleren Wohn-Segment
- Wohnen am Beispiel eines Altstadt-Wohnhauses mit 5 bis 8 Wohnungen;
Verkaufsnutzung im Erdgeschoss

EG

- Uberfiihrung in das Finanzvermégen
- Verkauf an Investor (privat oder institutionell)
- Eher ungeeignet als Stockwerkeigentum (Verkaufsnutzung im Erdgeschoss)

- Singles/Paare der gehobenen Mittelschicht

Zi ik . -
N':tlf:rbh um - Berufstdtig (DINKS) und Nachfamilienphase

- EG Boutique, Verkauf, Feinhandwerk (z. B. Goldschmiede, Juweliere, Optiker etc.)
Mietertypologie - Multiple-Tenant

- Umfassende Geb&dude-Renovation (EG bis Dachgeschoss)
Bauliche - Umbau Innenausbau und Haustechnik, Anpassung an neue Bediirfnisse
Konzeption - Vereinzelt strukturelle Verdnderungen, priméar Verdanderung

von nicht tragenden Wanden
Anord - EG: Boutique, Verkauf, Feinhandwerk etc; Hauszugang Wohnungen riickwartig
N::zru:u:f - 1. bis 3. 0G: je 1 bis 2 kleine bis mittelgrosse Wohnungen pro Geschoss
8 - DG: 1 bis 2 grossziigige Dachwohnungen

Aussenraum - Nutzung Hof durch Café/Bistro Kolinplatz 21 (gem. Angaben Auftraggeberschaft)

- Zentral gelegene kleine und mittelgrosse Wohnungen

- Umnutzung innerhalb der primédren Gebdudestruktur moglich

- Baurecht: Einhaltung des vorgeschriebenen Wohnanteils (mind. 60%)
- Gute Eignung fiir Uberfiihrung in das Finanzvermégen

- Hoher Investitionsbedarf

- Denkmalschutz: Evtl. Einschrankungen (Kldrungsbedarf)
- Keine Parkpldtze vorhanden

- Belichtung/Besonnung der Wohnungen nicht optimal

- Keine privaten Aussenrdume (Terrassen, Balkone, Garten)
- Hohe Verkehrsimmissionen

Nutzflachen Nutzungen

Geschoss HNF (m2) NNF (m2) VF m2)

DG 80 Archiv, Estrich

4. 0G 165 25 1 -2 Dachwohnungen

3. 0G 200 25 1 - 2 Etagenwohnungen

2.0G 200 25 1 - 2 Etagenwohnungen

1. 0G 200 25 1 - 2 Etagenwohnungen

EG 170 30 EG Boutique, Verkauf, Feinhandwerk
1. UG 80 90 55 Lager, Archiv, Kellerrdume Wohnungen
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Flachenlayout
Basis: Grundrisspldne EG,
0G

- Boutique, Verkauf

Erschliessung
Wohnungen

Je 1 bis 2
Wohnungen
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5.5

Stadt Zug Nutzungskonzepte fiir drei Verwaltungsgebdude in der Stadt Zug

Wirtschaftlichkeit Entwicklungskonzeptionen Kolinplatz 15 (Stadthaus)

Die drei Entwicklungskonzeptionen haben unterschiedliche Auswirkungen auf
die Wirtschaftlichkeit der Liegenschaft.

Die jahrlichen Mietertrdge zum Zeitpunkt nach der Neupositionierung werden
zwischen CHF 400'000.- (Altstadt-Hotel) und CHF 480'000.- (Ausbaumiete geho-
bene Biiro-Nutzung) eingeschétzt.’

Zum Zeitpunkt der Neupositionierung werden die Marktwerte der Liegenschaft
Kolinplatz 15 (Stadthaus) im Bereich von CHF 7.4 Mio. (Altstadt-Hotel) bis CHF
9.6 Mio. (Biirohaus gehobenes Segment) angenommen. Dies unter Beriicksichti-
gung von lage-, objekt- und nutzungsabhdngigen Bruttorenditen zwischen 4.7%
(Wohnen) und 5.4% (Altstadt-Hotel).

Fir die Umsetzung der Entwicklungskonzeptionen wird von Investitionskosten
(BKP 0-5, inkl. Risiko/Gewinn) in der Hohe von CHF 2.3 Mio. (Biirohaus gehobe-
nes Segment) bis CHF 4.7 Mio. (Altstadt-Hotel) ausgegangen.

Per 01.03.2013 werden die Marktwerte der Liegenschaft Kolinplatz 15 (Stadt-
haus) im Bereich von CHF 3.8 Mio. (Altstadt-Hotel) bis CHF 8.4 Mio. (Biirohaus
gehobenes Segment) eingeschatzt.

Wirtschaftlichkeit

1 Neupositionierung im gehobenen Office-Segment 2 Neupositionierung als historisches Altstadt-Hotel

Kolinplatz 15 Mio. Mio. Mio.
(Stadthaus) CHF Annahmen, Bemerkungen CHF Annahmen, Bemerkungen CHF

Mietertrag pro m2a
pro Nutzung nach
Neupositionierung

Biiro: @ CHF 550.-/m2a (Ausbaumiete, 90%-Q.)
Gewerbe (UG): CHF 250.-/m2a (75%-Quantil)
Archiv/Lager (DG, UG): o CHF 110.-/m2a

Hotel/Café-Bar: g CHF 500.-/m2a (Aushaumiete)
Gewerbe (UG): CHF 250.-/m2a
Archiv/Lager (DG, UG): @ CHF 110.-/m2a

3 Neupositionierung im mittleren Wohn-Segment

Annahmen, Bemerkungen

Wohnen: @ CHF 400.-/m2a (80%-Quantil)
Verkauf (EG): CHF 500.-/m2a (75%-Quantil)
Gewerbe (UG): CHF 250.-/m2a (75%-Quantil)

Total Mietertrag pro CHF 481'000.-/a CHF 400'000.-/a

Jahr nach Neupos. 048 (ab ca. Mitte 2017) 040 ca. Anfang 2018 04
Marktwert per per ca. Mitte 2017 per ca. Anfang 2018

Fertigstellung 9.6 Bruttorendite = 5.0% 74  Bruttorendite = 5.4% 8.8
(Ertragswert) CHF 9'110.-/m2 Nettonutzflache CHF 6'890.-/m2 Nettonutzflache

Umbau/Renovation/Erneuerung:

- Neugestaltung EG (Lobby, Café/Bar/Bistro)

- Umbau Obergeschosse (Hotel-Zimmer, Suiten) 36

- Werterhaltende Massnahmen geméss
Zustandsbeschreibung (CHF 0.85 Mio.)

Umbau/Renovation/Erneuerung:

- Neugestaltung Dachgeschoss und teils EG,
Sanitdranlagen, Anpassungen Haustechnik etc. | 4.0

- Werterhaltende Massnahmen geméss
Zustandsbeschreibung (CHF 0.85 Mio.)

Sanierungs-/Umbau-
kosten BKP 1-5 15
(inkl. 8% Mwst.)

CHF 411'000.-/a
(ab ca. Anfang 2018)

per ca. Anfang 2018
@ Bruttorendite = 4.7% (W: 4.5%; V/G: 5.2%)
CHF 8'360.-/m2 Nettonutzflache

Umbau/Renovation/Erneuerung:

- Umbau der Obergeschosse (5 bis 8

Wohnungen)

- Werterhaltende Massnahmen geméss
Zustandsbeschreibung (CHF 0.85 Mio.)

Risiko/Gewinn 0.1 {5% der Erstellungskosten BKP 1-5 0.4 $10% der Erstellungskosten BKP 1-5 0.3 {7% der Erstellungskosten BKP 1-5
Grundstiickskosten - ) . - ) . . . .

BKP 0 0.7 {Kosten fiir Erwerb, Finanzierung 0.3 iKosten fiir Erwerb, Finanzierung 0.4 {Kosten fiir Erwerb, Finanzierung
Barwert laufende 1 CHF 294'792.-/a (4 Jahre) " CHF 294'792.-/a (4 Jahre) 1 CHF 294'792.-/a (4 Jahre)

Ertrége . Bruttorendite = 4.8% ’ Bruttorendite = 4.8% : Bruttorendite = 4.8%

;‘1"’0’;“2“(‘)’1’; per 84  CHF7'960.-/m2 Nettonutzflache 38  CHF3'600.-/m2 Nettonutzflache 56  CHF5'290.-/m2 Nettonutzflache

Fazit Liegenschaft Kolinplatz 15 (Stadthaus)

Die Liegenschaft Kolinplatz 15 (Stadthaus) eignet sich im Hinblick auf eine Neu-
positionierung grundsatzlich fur Geschdafts- und fiir Wohnnutzungen. Die gross-
ten Stdarken des reprdasentativen Objektes stellen die zentrale Lage, die teils auf-
wdndige und hochwertige Materialisierung sowie der gute Zustand dar. Als
Stadthaus durfte das Gebdude im Zuger Bewusstsein zudem auch emotionale
Werte beinhalten. Demgegeniiber wird das Fehlen von zugehd&rigen Parkpldtzen
als grosstes Handicap angesehen.

7 Herleitung Mietertrag Altstadt-Hotel vgl. Anhang.
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Stadt Zug Nutzungskonzepte fiir drei Verwaltungsgebdude in der Stadt Zug

Eine Neupositionierung als Biirohaus im gehobenen Segment erweist sich aus
rein wirtschaftlicher Sicht als die optimalste Variante: Den vergleichsweise ge-
ringsten Investitionen stehen die héchsten Ertrage gegeniiber. Diese Konzeption
kann allerdings nur umgesetzt werden, wenn wie bisher kein Mindestwohnanteil
eingehalten werden muss.

Die Realisierung eines Altstadt-Hotels bedingt die hdochsten Investitionen und
einen um ca. 20% tieferen Mietertrag als bei der gehobenen Biironutzung. Dem-
gegeniiber handelt es sich dabei jedoch um eine Nutzung, die der historischen
und aktuellen Bedeutung des Stadthauses eher gerecht werden kann als eine
reine, private Biiro- oder Wohnnutzung. Die Umsetzung eines gepflegten, histori-
schen Altstadt-Hotels mit Café-Bar im Erdgeschoss diirfte nebst einer Belebung
des Kolinplatzes eine positive Ausstrahlung auf die Zuger Innenstadt entfalten
und wiirde das Zuger Hotel-Angebot in einem spezifischen Segment erweitern.

Die Umnutzung der Liegenschaft fiir die Wohnnutzung liegt aus wirtschaftlicher
Sicht zwischen den beiden Varianten Biiro und Hotel. Im Gebdude kdnnten bis zu
acht kleine bis mittelgrosse Altstadtwohnungen realisiert werden. Grosste Star-
ken der Wohnungen stellen die spezifische Gebdude-Charakteristik und die zent-
rale Lage im historischen, stadtischen Kontext dar. Demgegeniiber wird die
hauptsdchlich nordseitige Ausrichtung der Wohnungen zum viel befahrenen Ko-
linplatz, das Fehlen von privaten Aussenrdumen und die Anordnung einer Gast-
ronomienutzung (im Zusammenhang mit der Liegenschaft Kolinplatz 21) im In-
nenhof als nachteilig angesehen.
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Stadt Zug Nutzungskonzepte fiir drei Verwaltungsgebdude in der Stadt Zug

Liegenschaft Ageristrasse 7 (Bildungsdepartem.)

Analyse Mikrolagequalitdten, Grundstiick und Baurecht

Mikrolagequalitdten
Quelle: Auszug Katasterplan
http://www.zugmap.ch

D Kat. Nr. 1037

./ Besonnung
—» Fernsicht/Blick
auf ndhere
Umgebung
—» Larmimmissionen

Miv
—> Haupterschlies-
sung Gebdude

Grundstiick Kataster Nr. 1037

— Grundstiicksflache: 191 m2
— Anmerkungen: Denkmalschutz®

— Vormerkungen: keine

— Dienstbarkeiten/Grundlasten:

— Dienstbarkeiten: keine

Baurechtliche Situation

— Bauzone: Kernzone A (KA) Altstadtzone’®
& Quelle: Bauordnung der
c) o] E s [ —
@ k- % 2 g @ c | = B |2 Stadt Zug (22.06.2010)
= e |5 |2 | e |20 S 58 |5
> s |18 |5 |2 |308 |n 2| #2 |8
S @ @ ° 174 o ot et ? "> o
(2 | 212 |g|® | 2|8l | |2 2| B2 |3
8| 218 |8 (8 g |43|EQ|E5Q|8e| E SE |38
-] s | € @ c z |2G|8 N s&| ¢ 5 c
gl 2 |& Rle |s |¢® ™ NN RS v= &
5 S |88 ¢ |= ol % o S o T 3& a>2>|8 2 c
| g |2a| 2 |52 & |5> EIEFICEE: ~ | B
3|5 |c2| 8 |85|25|55| B |95|5555|55 B |5¢E Eg|3,
Bezeichnung | 2 | S [Se| 2 |ZR|2R|8R| § [2E|238|E8|28 & [ZE 5E|S@
Kernzone A KA :i::j 60% | X X X I Gemass Altstadtreglement
— Altstadtreglement: Gemass Altstadtreglement sind die Gebdude-Merkmale zu Quelle: Altstadt-Reglement

der Stadt Zug (11.01.1983
erhalten (z. B. Baufluchten, Geschosszahl, Fassaden, Fenster, Dachformen er Stadt Zug ( )

etc.). Im Erdgeschoss sind nach Moglichkeit Ladengeschiafte, offentlich zu-
gangliche Lokale oder nicht storende Kleingewerbe vorzusehen.

® Die Liegenschaft Ageristrasse 7 (Bildungsdepartement) ist im Verzeichnis der geschiitzten Denkmiler
aufgefiihrt.

Ndhere Angaben zum Schutzumfang sind nicht erhaltlich.

° Wohnanteil 60%: Nach Absprache mit der Auftraggeberschaft sollen auch Entwicklungskonzeptionen

untersucht werden, die sich iiber diese Vorschrift hinwegsetzen (analog der aktuellen Nutzung).
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Stadt Zug Nutzungskonzepte fiir drei Verwaltungsgebdude in der Stadt Zug

Analyse Gebiude Ageristrasse 7 (Bildungsdepartement)

Kennwerte Gebdude

— Baujahr: 1581; Total-Sanierung 1988-1989
— Neuwert (gem. Gebdudeversicherung Zug, Stand 2007) CHF 4.47 Mio.
— Gebdudevolumen (gem. Gebdudeversicherung Zug) 3'538 m3
— Nettogeschossflache SIA 116 710 m2
— Hauptnutzfldche HNF 410 m2
— Nebennutzflache NNF 80 m2
— Verkehrsflache VF 145 m?2
— Funktionsflache FF 75 m2

Impressionen Ageristrasse 7 (Bildungsdepartement)
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Quelle:
Jager Zah Architekten

Ageristrasse 7 (Bildungsde-
partement)
Fotos: Wiiest & Partner
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Stadt Zug Nutzungskonzepte fiir drei Verwaltungsgebdude in der Stadt Zug

Charakteristik und Gebdudetypologie Ageristrasse 7 (Bildungsdepartement)

— Historisches Gebdude («Altes Zeughaus») mit Baujahr 1581. Bis 1897 Nutzung
als Zeughaus, von 1910 bis 1986 Nutzung durch die Stadtbibliothek. Seit dem
letzten Umbau 1989/1990 Nutzung durch das stadtische Bildungsdeparte-
ment.

— Innenausbau mit wenigen Ausnahmen (z. B. Holzbalken und -stiitzen im EG)
aus der Zeit des Umbaus 1990.

— Aussenwdnde mit massivem Bruchsteinmauerwerk gemauert, Sockelbereich
mit Granitplatten verkleidet; mehrmalige Anpassung der Tragstruktur (z. B.
Einbau von Stahltragern), Erweiterung Kellergeschoss 1988-1989.

— Arkaden und Laden im Erdgeschoss, Biirordume 1. bis 3. Obergeschoss, Ab-
stellraum/Technik im Dachgeschoss; Archiv, Lager, Technik-Raum im Unterge-
schoss.

— Die vertikale Erschliessung erfolgt zentral liber eine dreildufige Treppenanlage
(mit zentralem Lift); etagenweise Erschliessung von Wartezone (hoher Anteil
an Erschliessungsflache).

Grundrissplédne EG, 1.0G
Ageristrasse 7 (Bildungsde-
partement)

Quelle: Jdger Zdh Architek-
ten

Erdgeschoss 1. Obergeschoss
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Stadt Zug Nutzungskonzepte fiir drei Verwaltungsgebdude in der Stadt Zug

3

2. Obergeschoss 3. Obergeschoss

Standard und Nutzbarkeit Ageristrasse 7 (Bildungsdepartement)

7 Grundrisspldne 2./3.0G

Ageristrasse 7 (Bildungsde-
partement)

Quelle: Jdger Zdh Architek-
ten

Die Nutzbarkeit des Gebdudes Ageristrasse 7 wird insgesamt als durchschnitt-

lich, der Standard als gut eingeschatzt.

Die Nutzbarkeit ist fiir die aktuelle Situation mit einem Nutzer fiir den Laden im
Erdgeschoss und einem Einzelnutzer fiir alle Biirordume gut, wobei das Flachen-
verhdltnis Erschliessungs- zu Nutzflachen nicht optimal ist. Die Gebdudestatik
mit tragenden Aussenwdanden und lediglich einer Stiitze im Erdgeschoss lasst
eine flexible Grundriss-Einteilung zu, was sich positiv auf die Entwicklung der
Entwicklungskonzeptionen auswirkt. Die fehlenden Parkpldtze sind hingegen

einschrankend.

Die gut instand gehaltene Materialisierung und Ausstattung beeinflusst den
Standard des Objektes in positiver Weise. Die Aufenthaltsqualitat wird ebenfalls

als gut eingeschatzt.

Qualitatsprofil sehr schlecht durchschnittlich sehr gut
- - + + ++
5 4 3 2 1

Grundrissqualitat

Ausprdagung Gewichtung

Qualitatsprofil

Standard und Nutzbarkeit
Ageristrasse 7 (Bildungsde-
partement)

Bearb.: Wiiest & Partner

Flexibilitat

Erschliessung / Parkierung

Raumverhéltnisse

Materialisierung

Technik

2.8 100
3.0 50
1.5 30
4.0 20
2.2 100
2.5 33
2.0 33
2.0 33
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Stadt Zug Nutzungskonzepte fiir drei Verwaltungsgebdude in der Stadt Zug

Zustand Ageristrasse 7 (Bildungsdepartement)

Das Gebdude ist gut unterhalten und prdsentiert sich trotz bereits langerer Zeit-
dauer seit der letzten umfassenden Sanierung (> 20 Jahre) in einem guten Zu-
stand.’®

Qualitatsprofil sehr schlecht durchschnittlich sehr gut
- - + + ++
5 4 3 2 1 Ausprdgung Gewichtung

Aussenhiille 2.0 20
Innen 2.0 50
Haustechnik 2.0 30

Formulierung Entwicklungskonzeptionen Ageristrasse 7 (Bildungsdepartement)

Generelle Nutzungseignung

In einem ersten Schritt wird die generelle Nutzungseignung untersucht. Wie die
folgende Matrix zeigt, gibt es einerseits Nutzungen, die eine Eignung eher in
Bezug auf die Faktoren Mikrolage/Standort aufweisen. Andererseits gibt es Nut-
zungen, die in Bezug auf die Gebdudefaktoren besonders geeignet sind. Nutzun-
gen, die sowohl punkto Mikrolage/Standort als auch punkto Gebdude gut bis
sehr gut beurteilt werden, bilden die Basis fiir die Entwicklungskonzeptionen.

asEEEENg,
aut® ny
s® ]

3 Dienstleistungen, ~ *
A d " “
hoch “‘ Beratung '0,
S
Museum o fiir Singles/Dinks ‘.‘
o Bibliothel
y i rwaltung/ ‘%
- Galerie b tliche Hand .
Wnlmsn |m Flnanzdlensllelstungen :
[ Privatschule Besign= . b—‘*‘ ol
ralsene Boutique-Hotel s I bis 3 Personliche .
*, Hotel ._. Dienstleistungen K
Offentliche o
t Individudl- ‘0 Café, Bar Front- 0
S e e e Office R
&  [Fitness/ ‘e, . Boutique “"
S Wellness System- e, Fem Handwerk an®® *
(7] Theater/Event [astronomie TERRR N
E Take-Away, Eingel-
o ast-Foo an
1] 4*-Hotel Kreativwirtschaft
© _Q.e—' Tagesklinik _
; Einzi Experimen-
— Institute, handel telles Wohnen
E Forschung
Back-
Office
Familien-
ow-Cost- Wohnungen
. Hostel
. .ewerhenmzungen
tief (Handwerk etc.)
wenig geeignet . = sehr geeignet
Objekt/Gebéude
®Biiro  ®Verkauf  ®Gastronomie  ®Hotellerie Bildung Kultur Sport/Gesundheit Wohnen  ®Gewerbe

1% Fiir eine detaillierte Bauteil- und Zustandsbeschreibung wird auf die bestehende Zustandsanalyse verwie-
sen (Immobilien Stadt Zug, Mai 2007).
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Qualitatsprofil

Zustand

Ageristrasse 7 (Bildungsde-
partement)

Bearb.: Wiiest & Partner

Generelle Nutzungseignung
und Preissegment
Kolinplatz 15 (Stadthaus)
Bearb.: Wiiest & Partner

(1]
" e,
[ U

*
Yeanusnt

Gute bis sehr gute
Eignung
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Stadt Zug Nutzungskonzepte fiir drei Verwaltungsgebdude in der Stadt Zug

1 Themenhaus - Neupositionierung im mittleren bis gehobenen Office-Segment
- Biiro-/Dienstleistungsnutzung am Beispiel eines «Gesundheitshauses»

1./2.0G

- Uberfiihrung in das Finanzvermogen
- Verkauf an Investor (eher privat aufgrund des Anlagevolumens)

- Thematische Positionierung (Kompetenzzentrum), z. B.

Zi ik -
Ao - Arztezentrum (Spezialdrzte, Zahnéarzte, Psychotherapeuten, Krankenkassen etc.)
Nutzer . . .
- Kosmetikhaus, Reise-Haus, Literatur-Haus etc.
Mietertypologie - Single-Tenant (evtl. Multiple Tenant bei geschossweiser Vermietung)
- Einfache Geb&dude-Renovation (EG bis Dachgeschoss)
. - Sanierung/Aufwertung Ausbau, Haustechnik, Anpassung an neue Bediirfnisse
Bauliche . . . . ..
Konzeption - Optmierung der Nutzflachen: Reduktion Erschliessungsflachen pro Geschoss,
P im EG Einbezug der Arkaden als Nutzflache (zu priifen; Risiko Denkmalschutz)
- Keine strukturelle Veranderungen (Anpassungen Leichtbau)
- EG: Entrée mit Empfang, Wartezone; Back-Office
Anordnung .
Nutzungen - 1. bis 3. OG: Arztpraxen
- Untergeschoss: Labor, Lager, Archiv; Dachgeschoss: Abstellraum
Aussenraum - Kein zugehoriger Aussenraum

- Objekt- und lagegerechte Nutzung

- Keine strukturelle Anpassungen

- Verhdltnismdssig tiefe Investitionen, hohe Ertrdage

- Gute Eignung fiir Uberfithrung in das Finanzvermdgen

- Risiko Baurecht: kein Wohnanteil (anstelle der vorgeschriebenen mind. 60%)
- Evtl. Abhdngigkeit von Single-Tenant («Klumpenrisiko»)

Schwéchen/
G

- Keine Parkpldtze vorhanden

Nutzflachen Nutzung

Geschoss HNF (m2) NNF (m2) VF m2)

DG 0 35 0 Abstellraum, Archiv

3.0G 90 5 20 Arztpraxis

2.0G 120 20 Arztpraxis

1. 0G 120 20 Arztpraxis

EG 75 25 Entrée, Empfang, Wartezone, Back-Office
1. UG 35 40 10 Lager, Archiv, EDV
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Flachenlayout
Basis: Grundrisspldne EG,
0G

- Nutzflichen Arzte

Entrée, Empfang
Erschliessung
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Stadt Zug Nutzungskonzepte fiir drei Verwaltungsgebdude in der Stadt Zug

2 Neupositionierung im mittleren Wohn-Segment
- Wohnen am Beispiel eines Boarding-Houses (Longstay Appartements)
- Alternativen: klassische Kleinwohnungen, B&B-Hotel

Flachenlayout
Basis: Grundrisspldne EG,

A o ; : J 06
| 4

fit= \ ! ‘
a i ‘ ..s;.. : - Café/Bar
| - Erschliessung
. — -
EG | ./2.0G 3.0G Appartements

- Uberfiihrung in das Finanzvermogen
- Verkauf an Investor (eher privat aufgrund des Anlagevolumens)
- Eher ungeeignet als Stockwerkeigentum (Verkaufsnutzung im Erdgeschoss)

- Temporér in Zug weilende Mitarbeitende (Arbeitsnomaden)

:':tlf:rbhkum - Unternehmen/Konzerne (fiir ihre Mitarbeitenden)
- Passanten (Café/Bar im EG)
Mietertypologie - Single-Tenant (Betreiberkonzept) oder Multiple Tenant (Direktvermarktung)
- Einfache Geb&ude-Renovation (EG bis Dachgeschoss)
Bauliche - Umbau Innenausbau und Haustechnik, Anpassung an neue Bediirfnisse
Konzeption - Strukturelle Veranderungen (Leichtbau), keine Veranderung von
tragenden Wanden
Anordnung - EG: Café/Bar, Empfang Boarding House
Nutzungen -1.und 2. OG: 2 Appartements pro Geschoss; 3. 0G 1 Appartement
Aussenraum - Einbezug Aussenraum unter Arkaden durch Café/Bar

- Zentral gelegene Appartements

- Umnutzung innerhalb der primdren Geb&dudestruktur moglich

- Baurecht: Einhaltung des vorgeschriebenen Wohnanteils (mind. 60%)

- Gute Eignung fiir Uberfithrung in Finanzvermégen (falls Betreiberkonzept)
- Option: klassisches Wohnen ohne Services

- Marktrisiko: Vertiefte Priifung der Marktchancen

- Geringe Anzahl an Einheiten (Appartements)

- Hoher Investitionsbedarf

- Denkmalschutz: evtl. Einschrankungen (Klarungsbedarf)
- Keine Parkpldtze vorhanden

Schwiéchen/
G

Nutzflachen Nutzung

Geschoss HNF (m2) NNF (m2) VF m2)

DG 0 35 0 Abstellraum

3. 0G 100 15 1 Appartement

2.0G 120 20 2 Appartements

1. 0G 120 20 2 Appartements

EG 75 25 Café/Bar, Empfang Boarding House

1. UG 35 40 10 Lager, Archiv, Kellerraume Appartements
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6.5

Stadt Zug Nutzungskonzepte fiir drei Verwaltungsgebdude in der Stadt Zug

Wirtschaftlichkeit Ageristrasse 7 (Bildungsdepartement)

Auch bei dieser Liegenschaft wirken sich die beiden Entwicklungskonzeptionen
unterschiedlich auf die Wirtschaftlichkeit aus.

Die jdhrlichen Mietertrage zum Zeitpunkt nach der Neupositionierung werden
zwischen CHF 188'000.- (Themenhaus mittleres bis gehobenes Biiro-Segment)
und CHF 202'000.- (Wohnen - Boarding House) eingeschatzt.

Zum Zeitpunkt der Neupositionierung werden die Marktwerte der Liegenschaft
Ageristrasse 7 im Bereich von CHF 3.8 Mio. (Themenhaus Biiro) bis CHF 4.2 Mio.
(Wohnen - Boarding House) angenommen. Dies unter Beriicksichtigung von lage-
, objekt- und nutzungsabhidngigen Bruttorenditen zwischen 4.8% (Wohnen) und
5.0% (Themenhaus Biiro).

Fir die Umsetzung der Entwicklungskonzeptionen wird von Investitionskosten
(BKP 0-5, inkl. Risiko/Gewinn) in der HGhe von CHF 0.8 Mio. (Themenhaus Biiro)
bis CHF 2.0 Mio. (Wohnen) ausgegangen.

Per 01.03.2013 werden die Marktwerte der Liegenschaft Ageristrasse 7 im Be-
reich von CHF 2.7 Mio. (Wohnen - Boarding House) bis CHF 3.4 Mio. (Themen-
haus Biiro) eingeschatzt.

. . . 1Th haus - Neupositi g im mittleren bis 2 Neupositionierung im mittleren Wohn-Segment
=chatlichEi gehobenen Office-Segment (Boarding House)
Ageristrasse 7 Mio. Mio.
(Bildungsdep.) CHF Annahmen, Bemerkungen CHF Annahmen, Bemerkungen

Biiro: @ CHF 430.-/m2a (70%-Quantil)
Gewerbe (UG): CHF 150.-/m2a (60%-Quantil)
Archiv/Lager (DG, UG): @ CHF 100.-/m2a

CHF 188'000.-/a

Mietertrag pro m2a
pro Nutzung nach
Neupositionierung

Wohnen: g CHF 450.-/m2a (mébliert, >90%-Q.)
Gastronomie (EG): CHF 500.-/m2a (75%-Quantil)
Gewerbe (UG): CHF 150.-/m2a (60%-Quantil)

CHF 202'000.-/a
(ab ca. Anfang 2018)

Total Mietertrag pro
Jahr nach Neupos. (ab ca. Mitte 2017)

Marktwert per per ca. Mitte 2017 per ca. Anfang 2018
Fertigstellung 38 Bruttorendite =5.0% 42 g Bruttorendite = 4.8% (W: 4.7%; V/G: 5.2%)
(Ertragswert) CHF 7'220.-/m2 Nettonutzflache CHF 8'060.-/m2 Nettonutzflache

0.19 0.20

Umbau/Renovation/Erneuerung:

- Anpassungen Erdgeschoss (exkl. Ausbau)

- Umbau der Obergeschosse (ca. 5 mablierte
Klein-Wohnungen)

- Werterhaltende Massnahmen geméss
Zustandsbeschreibung (CHF 0.40 Mio.)

Umbau/Renovation/Erneuerung:

- Anpassungen Erd- und Obergeschosse
(exkl. Ausbau) 17

- Werterhaltende Massnahmen geméss
Zustandsbeschreibung (CHF 0.40 Mio.)

Sanierungs-/Umbau-
kosten BKP 1-5 0.5
(inkl. 8% Mwst.)

Risiko/Gewinn 0.0 5% der Erstellungskosten BKP 1-5 0.1 i7% der Erstellungskosten BKP 1-5
SrKu;gstiickskosten 0.3 {Kosten fiir Erwerb, Finanzierung 0.2 iKosten fiir Erwerb, Finanzierung
Barwert laufende 05 CHF 135'876.-/a (4 Jahre) 05 CHF 135'876.-/a (4 Jahre)

Ertrage : Bruttorendite = 4.8% ’ Bruttorendite = 4.8%

Marktwert per , « . "
01.03.2013 34 CHF6'600.-/m2 Nettonutzflache 2.7  CHF5'100.-/m2 Nettonutzflache

Fazit Liegenschaft Ageristrasse 7 (Bildungsdepartement)

Auch die Liegenschaft Ageristrasse 7 (Bildungsdepartement) eignet sich im Hin-
blick auf eine Neupositionierung grundsatzlich fiir Geschafts- und fir Wohnnut-
zungen. Die grossten Starken dieses dusserlich reprdasentativen Objektes stellen
ebenfalls die zentrale Lage, die sehr gute Flexibilitdt des Grundrisses sowie der
gute Zustand dar. Wie beim Stadthaus wird auch bei dieser Liegenschaft das
Fehlen von zugehdrigen Parkpldtzen als grosstes Handicap angesehen.
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Stadt Zug Nutzungskonzepte fiir drei Verwaltungsgebdude in der Stadt Zug

Eine Neupositionierung als Biirohaus im mittleren bis gehobenen Segment er-
weist sich auch fiir dieses Gebdude aus rein wirtschaftlicher Sicht als die opti-
malste Variante: Es sind am Gebdude nur geringe Investitionen zu tatigen. Die
Mieteraushauten wiirden durch die neuen Nutzer erfolgen. Diese Konzeption
kann allerdings nur umgesetzt werden, wenn wie bisher kein Mindestwohnanteil
eingehalten werden muss.

Die Umnutzung der Liegenschaft fiir die Wohnnutzung wird ebenfalls als gut
moglich angesehen. Die hohe Grundrissflexibilitat ldsst pro Geschoss sowohl die
Realisierung von jeweils einer mittelgrossen Wohnung als auch von zwei (oder
gar drei) Klein-Wohnungen (bzw. Appartements) zu. Nebst der zentralen Lage im
historischen, stadtischen Kontext stellt auch hier die damit verbundene, spezifi-
sche Altstadt-Charakterisik die grosste Qualitadt dar. In Analogie zum Stadthaus
fehlen jedoch ebenfalls private Aussenrdume und zugehdrige Parkpladtze.
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7.1

Stadt Zug Nutzungskonzepte fiir drei Verwaltungsgebdude in der Stadt Zug

Liegenschaft St.-Oswalds-Gasse 20 (Baudep.)

Analyse Mikrolagequalitdten, Grundstiick und Baurecht

— - mTE ey ~ Mikrolagequalitdten
. i .ijml i -' H“"‘\-.. Quelle: Auszug Katasterplan
'!n.“ :!,I '\1 “‘:’h
182 ' :.zu .

http://www.zugmap.ch
o
(s [_I> O Kat. Nr. 1217

Besonnung
Fernsicht/Blick
auf ndhere/wei-
tere Umgebung
Larmimmissionen
miv
Haupterschlies-
sung Gebdude
Zugehoriger
Aussenraum

7
N

A

Grundstiick Kataster Nr. 1217
— Grundstiicksflache: 407 m2
— Denkmalschutz: aufgefiihrt im Inventar der schiitzenswerten Denkmdler!?
— Anmerkungen und Vormerkungen: keine
— Dienstbarkeiten/Grundlasten:
— Dienstbarkeiten:
— Recht: Grenzbaurecht
— Lasten: Grenzbaurecht, Fortbestandsrecht Erdgas-Druckreduzierstation

Baurechtliche Situation

— Bauzone: Kernzone A (KA) Altstadtzone®?
o Quelle: Bauordnung der
. (o] E = c
2 2 £ 2 g @ c | = B~ |2 Stadt Zug (22.06.2010)
= e |t |2 | &2 < |0 88 |5
2> s |8 |& 2 |THlE |BO|E & 22 e
gl @ @ ] % |ls2= - g ﬁ> o
12 | 212 |lg (= | 2|8l | |2l 2| B |2
Sl (28 |8 |8 | 222588882 ¢ SE |z
R = |c o c = - ﬁg :g al ¢ s c
ele(5, R|2 |8 |8 | 2|58|ss|sc|2>| 5 25 |2
S| 5|83 c |2alPal®al TIRE[E22E£28 2 §
vl 3 (22| g |52(oF|5T| £ |5>(25|25|98| 5| _~ .8
2|2 (2 & |E2(82|52| 2 |58|5c|5E(58| B |S€ 8<l5
Bezeichnung | < | S |S2| = z2|2R|37| & |2E|28lEl28 & |ZE 5E|S
Kernzone A KA :::f 60% | X X X mn Gemass Altstadtreglement

" Denkméler, deren Schutz erwogen wird, werden durch Beschluss der Direktion des Innern im Inventar der
schiitzenswerten Denkmaéler erfasst (Quelle: http://www.zug.ch/).

Ndhere Angaben zum Schutzumfang sind nicht erhaltlich.

2 Wohnanteil 60%: Nach Absprache mit der Auftraggeberschaft sollen auch Entwicklungskonzeptionen

untersucht werden, die sich iiber diese Vorschrift hinwegsetzen (analog der aktuellen Nutzung).
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Stadt Zug Nutzungskonzepte fiir drei Verwaltungsgebdude in der Stadt Zug

— Altstadtreglement: Gemadss Altstadtreglement sind die Gebdude-Merkmale zu
erhalten (z. B. Baufluchten, Geschosszahl, Fassaden, Fenster, Dachformen
etc.). Im Erdgeschoss sind nach Moglichkeit Ladengeschiafte, 6ffentlich zu-
gangliche Lokale oder nicht stérende Kleingewerbe vorzusehen.

Analyse Gebdude St.-Oswalds-Gasse 20 (Baudepartement) Kennwerte Geb&dude

— Baujahr: 1711-1722; Sanierung/Ausbau Dachgeschoss 2010
— Neuwert (gem. Gebdudeversicherung Zug, Stand 2010) CHF 6.30 Mio.
— Geb&dudevolumen (gem. Gebdudeversicherung Zug) 5'315 m3
— Nettogeschossflache SIA 116 1'190 m2
— Hauptnutzflache HNF 680 m2
— Nebennutzflaiche NNF 280 m2
— Verkehrsflache VF 220 m2
— Funktionsflache FF 10 m2

Impressionen St.-Oswalds-Gasse 20 (Baudepartement)
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Quelle: Altstadt-Reglement
der Stadt Zug (11.01.1983)

Quelle:
Jdger Zah Architekten

St.-Oswalds-Gasse 20
(Baudepartement)
Fotos: Wiiest & Partner
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Stadt Zug Nutzungskonzepte fiir drei Verwaltungsgebdude in der Stadt Zug

Aussicht aus dem Gebdude St.-Oswalds-Gasse 20 (Baudepartement)
Aus den oberen Geschossen besteht eine sehr gute Aus- und Fernsicht tiber die
Stadt und den Zugersee.

Charakteristik und Gebdudetypologie St.-Oswalds-Gasse 20 (Baudepartement)

— Historisches Gebdude («Altes Schulhaus») mit Bauzeit von 1711 bis 1722. Vor
der Nutzung durch das stdadtische Baudepartement diente das monumentale
Gebdude als stdadtisches Schulhaus.

— Innenausbau vereinzelt historisch (z. B. Parkettboden, Treppenhaus), gréss-
tenteils neu (Leichbauwdnde zur Raumtrennung, Dachgeschoss, Sanitdranla-
gen etc.).

— Aussenwdnde mit massivem Bruchsteinmauerwerk gemauert, Fenster und
Gebdudeecken mit Sandstein gefasst; einfache Tragstruktur (Aussenwdnde
und zwei Ldngs-Wéande tragend), Ausbau Dachgeschoss 2010.

— Biirordaume Erd- bis 1. Dachgeschoss, Estrich im 2. Dachgeschoss; Archiv, La-
ger, Technik-Raum im Untergeschoss.

— Die vertikale Erschliessung erfolgt liber eine zweildufige Treppenanlage (ohne
Lift); etagenweise Erschliessung tiber Korridor (hoher Anteil an Erschliessungs-
flache).

— Zugehorige Terrasse im Erdgeschoss (zurzeit nicht benutzbar).
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Aussicht aus dem Gebdude
St.-Oswalds-Gasse 20
(Baudepartement)

Fotos: Wiiest & Partner

Terrasse St.-Oswalds-Gasse
20 (Baudepartement)
Fotos: Wiiest & Partner
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Stadt Zug Nutzungskonzepte fiir drei Verwaltungsgebdude in der Stadt Zug

Grundrissplédne EG, 1./2.0G
St.-Oswalds-Gasse 20
(Baudepartement)

Quelle: Jdger Zdh Architek-
ten

SO 7 AR
1

Grundrisspldne 3.0G, 1.DG
St.-Oswalds-Gasse 20
(Baudepartement)

Quelle: Jdger Zdh Architek-
ten

3. Obergeschoss 1. Dachgeschoss

Standard und Nutzbarkeit St.-Oswalds-Gasse 20 (Baudepartement)

Die Nutzbarkeit des Gebdudes St.-Oswalds-Gasse 20 wird insgesamt als durch-
schnittlich, der Standard als mittel bis gut eingeschatzt.

Die Nutzbarkeit ist fiir die aktuelle Situation mit einem Einzelnutzer fiir alle Biiro-
rdume gut. Die Gebdudestatik mit tragenden Aussenwdnden und zwei tragenden
Langs-Wanden ladsst lediglich in Langsrichtung eine flexible Grundriss-Einteilung
zu. Grosstes Manko des Objekts stellt der fehlende Lift dar. Parkpldtze sind im
nahe gelegenen Casino-Parkhaus vorhanden.

Die sehr gut instand gehaltene Materialisierung und Ausstattung sowie das Vor-
handensein einer Terrasse beeinflusst den Standard des Objektes in positiver
Weise. Die Aufenthaltsqualitdt wird ebenfalls als gut bis sehr gut eingeschatzt.
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Stadt Zug Nutzungskonzepte fiir drei Verwaltungsgebdude in der Stadt Zug

Qualitatsprofil sehr schlecht durchschnittlich sehr gut

- - £ + ++

5 4 3 2 1 Ausprdagung Gewichtung
Grundrissqualitat 3.0 50
Flexibilitat 3.0 30
Erschliessung / Parkierung 3.5 20
Raumverhiltnisse 2.0 33
Materialisierung 2.0 33
Technik 3.0 33

Zustand St.-Oswalds-Gasse 20 (Baudepartement)
Das Gebdude ist sehr gut unterhalten und prasentiert sich aufgrund der erst kiirz-
lich erfolgten Sanierung mit Dachausbau in einem sehr guten Zustand.

Qualitdtsprofil sehr schlecht durchschnittlich sehr gut
- - + + ++
5 4 3 2 1 Ausprdgung Gewichtung

Aussenhiille 1.5 20
Innen 1.5 50
Haustechnik 2.0 30

Formulierung Entwicklungskonzeptionen St.-Oswalds-Gasse 20 (Baudep.)

Generelle Nutzungseignung
In einem ersten Schritt wird die generelle Nutzungseignung untersucht.

ssmmEmn
‘-“"-- .."'--.
. e, R
. Dienstleistungen, -
hoch o .
0“Bihliolhek Back- ratung ,“
o Office Wohnen im Altet,
< Museum p aTtan /Seninren-Residenzo‘
N " . itliche Hanld
" gen,
»

® fiir Singles/Dinks

4*Hotel

-

Wohi -

irtschaft | PRvaBehgle . st
T ML H

.

L

Offentliche h nli
Schule Dienstleistungen t—— Experimen- s
A - — telles Wohnen &
Design-/* Galerie Tagesklinik o
y * .
Boutique-Hoteb *
. o*
[Fitness/ e o
Vellness Institute, .
.s®

_.Isenwi:nce.

Einzel- ivi
handel Gastronomie
Boutique
Sin-Handwert Theater/Event

ake-Away, System-
Fast-Food gastronomie

Mikrolage/Standort

Familien-

zel- WoRnungen

Office handel (CH)
Klassische
tief Gewerbenutzungen
K Ty efc.) K
wenig geeignet Objekt/Gebiude sehr geeignet
®Biiro  ®Verkauf  ®Gastronomie  ®Hotellerie Bildung Kultur Sport/Gesundheit Wohnen  ®Gewerbe
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Qualitatsprofil

Standard und Nutzbarkeit
St.-Oswalds-Gasse 20
(Baudepartement)

Bearb.: Wiiest & Partner

Qualitatsprofil

Zustand
St.-Oswalds-Gasse 20
(Baudepartement)
Bearb.: Wiiest & Partner

Generelle Nutzungseignung

und Preissegment

Kolinplatz 15 (Stadthaus)

Bearb.: Wiiest & Partner
,#°""""*., Gute bis sehr gute
Eignung

\J
*
Yanpasnt
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Stadt Zug Nutzungskonzepte fiir drei Verwaltungsgebdude in der Stadt Zug

1 Themenhaus - Neupositionierung im mittleren bis gehobenen Office-Segment
- Biiro-/Dienstleistungsnutzung am Beispiel eines «Bildungshauses»

Flachenlayout
Basis: Grundrisspldne EG,
0G, DG

- Nutzflichen
Schulung

Entrée, Empfang

Erschliessung
Terrasse
DG
- Uberfiihrung in das Finanzvermégen
- Verkauf an Investor (eher privat aufgrund des Anlagevolumens)
Zielpublikum - Them;'itlsche P05|t|on|erur1g (Kompetenzzentrum), z. B.
Nutzer - Anbieter Erwachsenenbildung
- Literatur-Haus, Ingenieure, weitere private Dienstleister etc.
Mietertypologie - Single-Tenant
- Einfache Geb&dude-Renovation (EG bis Dachgeschoss)
Bauliche - Anpassungen Ausbau, Haustechnik
Konzeption - Neubau Lift (z. B. an Stirnseite Nordost mittels Anbau oder anstelle Etagen-W(C)
- Keine grosseren strukturellen Verdnderungen (primér Anpassungen Leichtbau)
Anordnung - EG: !Entree mltFmpfaqg, Sekretariat, Lo.unge/Blstr? (inkl. Terrasse)
Nutzungen - 1. bis 1. DG: Rdume fiir Gruppen- und Einzelunterricht
- Untergeschoss: Toiletten, Lager, Archiv; 2. DG: Lager, Archiv, evtl. Bibliothek
A - Terrasse im Erdgeschoss: Einbezug in Nutzung als Pausenraum, Bistro
ussenraum

(Sicherstellen Zugénglichkeit mittels Ausgangen aus EG und Absturzsicherung)

- Objektgerechte Nutzung («Altes Schulhaus»), reprasentatives Gebdude
- Nur geringe strukturelle Anpassungen

- Verhdltnismadssig tiefe Investitionen

- Gute Eignung fiir Uberfiihrung in das Finanzvermégen

- Eignung nur fiir Klein- bis mittelgrosse Gruppen (kein klassische Schulzimmer)
- Risiko Baurecht: kein Wohnanteil (anstelle der vorgeschriebenen mind. 60%)
- Abhéngigkeit von Single-Tenant («Klumpenrisiko»)

- Lage nicht an OV-Knotenpunkt

- Keine Parkpldtze unmittelbar beim Objekt vorhanden

Nutzflachen Nutzung

Geschoss HNF (m2) NNF (m2) VF m2)

2.DG 0 100 0 Abstellraum, Archiv; evtl. Bibliothek

1. DG 110 80 30 Schulung (Einzel-/Gruppen-Unterricht)
3.0G 150 50 Schulung (Einzel-/Gruppen-Unterricht)
2.0G 150 50 Schulung (Einzel-/Gruppen-Unterricht)
1. 0G 140 50 Schulung (Einzel-/Gruppen-Unterricht)
EG 120 60 Empfang, Sekretariat, Lounge/Bistro

1. UG 70 40 Toiletten, Lager, Archiv




Stadt Zug Nutzungskonzepte fiir drei Verwaltungsgebdude in der Stadt Zug

2 Neupositionierung im mittleren Wohn-Segment
- Wohnen am Beispiel einer Altersresidenz (Wohnhaus mit ca. 10 Kleinwohnungen)
- Alternativen: klassische Kleinwohnungen, B&B-Hotel

Flachenlayout
Basis: Grundrisspldne EG,
0G, DG

- Wohnungen

Eingang
Erschliessung

Terrasse

EG

- Uberfiihrung in das Finanzvermogen
- Verkauf an Investor (eher privat aufgrund des Anlagevolumens)
- Verkauf im Stockwerkeigentum denkbar

:I':tlf:rbl'kum - Singles und Paare der Nachfamilienphase, Pensionére (ohne Pflegebedarf)
Mietertypologie - Single-Tenant (Betreiberkonzept) oder Multiple Tenant (Direktvermarktung)

- Umfassende Geb&dude-Renovation (EG bis Dachgeschoss)
Bauliche - Umbau Innenausbau und Haustechnik, Anpassung an neue Bedirfnisse
Konzeption - Neubau Lift (z. B. innen liegend, angrenzend an Treppenhaus)

- Vereinzelt strukturelle Verdnderungen, primdr Verdnderung nicht tragender Wande
Anordnung - EG: 1 bis 2 Kleinwohnungen
Nutzungen - OG bis DG: je ca. 2 Kleinwohnungen pro Geschoss
Aussenraum - Terrasse im EG: Einbezug als privater Aussenraum fiir die Wohnung(-en)

- Zentral gelegene Kleinwohnungen an reprasentativer Lage (Besonnung, Aussicht)
- Umnutzung grosstenteils innerhalb der primédren Gebdudestruktur moglich

- Baurecht: Einhaltung des vorgeschriebenen Wohnanteils (mind. 60%)

- Gute Eignung fiir Uberfiihrung in Finanzvermégen

- Option: klassisches Wohnen

- Objektgrosse: Beschrankte Grosse fiir Umsetzung eines Betreiberkonzeptes
- (Grosstenteils) keine privaten Aussenrdume fiir die Wohnungen

- Hoher Investitionsbedarf

- Denkmalschutz: evtl. Einschrankungen (Klarungsbedarf)

- Keine Parkpldtze unmittelbar beim Objekt vorhanden

Nutzflichen Nutzung
Geschoss HNF (m2) NNF (m2) VF m2)

2.DG 0 100 0 Abstellraum, Estrich
1. DG 110 80 30 ca. 2 Wohnungen
3.0G 170 30 ca. 2 Wohnungen
2.0G 170 30 ca. 2 Wohnungen

1. 0G 160 30 ca. 2 Wohnungen
EG 110 70 Entrée, 1-2 Wohnungen
1. UG 70 30 Lager, Archiv

_ 720 250 220 Wiiest & Partner
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Stadt Zug Nutzungskonzepte fiir drei Verwaltungsgebdude in der Stadt Zug

Wirtschaftlichkeit St.-Oswalds-Gasse 20 (Baudepartement)
Auch bei dieser Liegenschaft wirken sich die beiden Entwicklungskonzeptionen
unterschiedlich auf die Wirtschaftlichkeit aus.
Die jahrlichen Mietertrage zum Zeitpunkt nach der Neupositionierung werden
zwischen CHF 310'000.- (Wohnen) und CHF 361'000.- (Themenhaus mittleres bis
gehobenes Biiro-Segment) eingeschétzt.
Zum Zeitpunkt der Neupositionierung werden die Marktwerte der Liegenschaft
St.-Oswalds-Gasse 20 im Bereich von CHF 6.9 Mio. (Wohnen) bis CHF 7.2 Mio.
(Themenhaus Biiro) angenommen. Dies unter Beriicksichtigung von lage-, objekt-
und nutzungsabhangigen Bruttorenditen zwischen 4.5% (Wohnen) und 5.0%
(Themenhaus Biiro).
Fir die Umsetzung der Entwicklungskonzeptionen wird von Investitionskosten
(BKP 0-5, inkl. Risiko/Gewinn) in der HGhe von CHF 2.2 Mio. (Themenhaus Biiro)
bis CHF 4.0 Mio. (Wohnen) ausgegangen.
Per 01.03.2013 werden die Marktwerte der Liegenschaft St.-Oswalds-Gasse 20
im Bereich von CHF 3.7 Mio. (Wohnen) bis CHF 5.9 Mio. (Themenhaus Biiro) ein-
geschatzt.

1 Themenhaus - Neupositi

Wirtschaftlichkeit Lo Ofli..\.l <

g im mittleren bis 2 Neupositionierung im mittleren Wohn-Segment
(«Bildungsh ) (Kleinwol AL -

St.-Oswalds-Gasse  Mio. Mio.
20 (Baudep.) CHF Annahmen, Bemerkungen CHF Annahmen, Bemerkungen

Mietertrag pro m2a
pro Nutzung nach
Neupositionierung

Biiro: @ CHF 500.-/m2a (Ausbaumiete, 80%-Q.)

. - o/ _ 1|
Archiv/Lager (DG, UG): o CHF 100.-/m2a Wohnen: o CHF 430.-/m2a (85%-Quantil

CHF 361'000.-/a CHF 310'000.-/a

(ab ca. Anfang 2018)

Total Mietertrag pro
Jahr nach Neupos. (ab ca. Mitte 2017)

Marktwert per per ca. Mitte 2017 per ca. Anfang 2018
Fertigstellung 72  Bruttorendite = 5.0% 6.9 Bruttorendite = 4.5%
(Ertragswert) CHF 7'850.-/m2 Nettonutzflache CHF 7'480.-/m2 Nettonutzflache

0.36 0.31

Umbau/Renovation/Erneuerung:
- Anpassungen EG (Empfang/Lounge/Bistro)
- Anpassungen 0G (Leichtbauwénde)

Umbau/Renovation/Erneuerung:
- Umbau der Obergeschosse

Sanierungs-/Umbau- (ca. 10 Klein-Wohnungen)

KostennBKP [ 161 Neubau Lift (z. B. Stirnseite Nordost) 85 1 Neubau Lift (z. B. innen liegend, angrenzend
(inkl. 8% Mwst.) :

- Toilettenanlagen Untergeschoss an Treppenhaus)

- Werterhaltende Massnahmen - Werterhaltende Massnahmen
Risiko/Gewinn 0.1 5% der Erstellungskosten BKP 1-5 0.2 i7% der Erstellungskosten BKP 1-5
SrKu;gstiickskosten 0.5 }Kosten fiir Erwerb, Finanzierung 0.3 iKosten fiir Erwerb, Finanzierung
Barwert laufende 0.9 CHF 241'308.-/a (4 Jahre) 0.9 CHF 241'308.-/a (4 Jahre)
Ertrage i Bruttorendite = 4.8% ’ Bruttorendite = 4.8%
Marktwert per , « . "
01.03.2013 59  CHF6'440.-/m2 Nettonutzflache 3.7 CHF4'050.-/m2 Nettonutzfliche

Fazit Liegenschaft St.-Oswalds-Gasse 20 (Baudepartement)

Die Liegenschaft St.-Oswalds-Gasse 20 (Bildungsdepartement) eignet sich im
Hinblick auf eine Neupositionierung grundsatzlich ebenfalls fiir Geschéfts- und
fur Wohnnutzungen. Die grossten Starken dieses reprdsentativen Objektes stel-
len die hohe Prasenz im offentlichen Raum, die klare Gebaudestruktur, die gute
Besonnung und Fernsicht sowie der gute bis sehr gute Zustand dar. Das Fehlen
eines Liftes wird als grosstes Handicap dieser Liegenschaft angesehen.
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Wie bei den anderen Gebduden erweist sich eine Neupositionierung als Biiro-
haus im mittleren bis gehobenen Segment auch in diesem Fall aus rein wirt-
schaftlicher Sicht als die optimalste Variante: Nebst dem An- oder Einbau eines
Liftes sind am Gebdude nur geringe Investitionen zu tatigen. Allfdllige zusatzli-
che Mieterausbauten wiirden durch die neuen Nutzer erfolgen. Diese Konzeption
kann allerdings nur umgesetzt werden, wenn wie bisher kein Mindestwohnanteil
eingehalten werden muss.

Die Umnutzung der Liegenschaft fiir die Wohnnutzung wird ebenfalls als sehr gut
moglich angesehen. Die klare Gebdudestruktur lasst pro Geschoss sowohl die
Realisierung von jeweils einer grossen Wohnung als auch von zwei bis drei Klein-
Wohnungen zu.

Die spezifischen Gebdudequalitdten und die gute Besonnung/Aussicht stellen
die grossten Qualitdten dar. Es fehlen zwar ebenfalls Parkpldtze direkt beim Ob-
jekt, mit dem gegeniiberliegenden Casino-Parkhaus besteht diesbeziiglich je-
doch ein Angebot in ndachster Nadhe.
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8.2

Stadt Zug Nutzungskonzepte fiir drei Verwaltungsgebdude in der Stadt Zug

Fazit und weiteres Vorgehen

Fazit

Es handelt sich bei allen drei Liegenschaften um reprasentative, charakteristi-
sche und Gebdude mit guten Lage- und Objektqualitdten. Im Hinblick auf eine
Neupositionierung ist die Eignung fiir verschiedene Differenzierungen von Ge-
schafts- und Wohnnutzungen gegeben und umsetzbar.

Nebst wirtschaftlichen, baurechtlichen und bautechnischen Aspekten wird es
hinsichtlich einer Neupositionierung insbesondere auch darum gehen, Konzepte
zu finden, die dem Kontext und der Geschichte dieser Objekte gerecht werden
und die politisch breit abgestiitzt werden kdnnen.

Weiteres Vorgehen

Fiir das weitere Vorgehen werden die folgenden Schritte zur Vertiefung als sinn-

voll angesehen:

— Analysen fiir spezifische Marktsegmente (z. B. Hotel, Wohnen mit Service,
Alterswohnen etc.)

— Baurechtliche Analyse: Klarung der Relevanz des Mindestwohnanteiles (zwin-
gend umsetzbar oder wie bisher nicht einzuhalten?); Schutzumfang Denkmal-
schutz?

— Konkretisierung der Entwicklungskonzeptionen: Akteure, Anlagestrategie,
Schnittstellen, Raumprogramm etc.

— Bautechnische Analysen: Konkretisierung der baulichen Konzeption, Grobkos-
tenschatzung etc.

Wiiest & Partner steht fiir eine weitere Begleitung in diesem interessanten Pro-

zess gerne weiterhin zur Verfligung (z. B. im Rahmen von Workshop-Verfahren,
spezifischen Markt-, Objekt- und/oder Zielgruppenanalysen etc.).
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9 Anhang

9.1 Herleitung Mietertrag Altstadt-Hotel Kolinplatz 15

Verwendung DZ* Verwendung EZ**

EZ Preis

<
)
1
b1
o
o
=
<]
N
c
<

Anzahl Zimmer _ Auslastung Zimmer
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