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1. Kaufgegenstand
Erwerb Villa Unterer Frauenstein

Villa Unterer Frauenstein

Wohnhaus Baujahr 1850/51, Architekt: Leonhard Zeugheer

"Die Villa erscheint in seinen baulichen Raumausstattungen, 

Materialisierung und Farbgebungen intakt und kann überweite 

Teile als bauzeitlich eingestuft werden." (Auszug Fachgutachten 

Röösli Architekten)

"Bis auf die Installationen (Elektro, Heizung, Lüftung, Klima und 

Sanitär) und den Nassräumen (Badezimmer, Küchen) benötigt 

die Villa lediglich eine Restaurierung, Flicken und Instandsetzung 

der reichhaltigen bauzeitlichen Ausstattung." (Auszug 

Fachgutachten Röösli Architekten)



1. Kaufgegenstand
Erwerb Villa Unterer Frauenstein



1. Kaufgegenstand
Erwerb Villa Unterer Frauenstein

Boots- und Waschhaus

Baujahr: Waschhaus nach 1874 / Badehaus nach 1850

"Sofern die Gebäude unbeheizt bleiben sollen, fokussieren sich 

die Renovationsarbeiten auf ein stabiles Fundament, dichte 

Gebäudehülle und die Oberflächen." (Auszug Fachgutachten 

Röösli Architekten)



1. Kaufgegenstand
Erwerb Villa Unterer Frauenstein

Gartenanlage

denkmalgeschützt

Vorschlag: Gartenleitbild



1. Kaufgegenstand
Erwerb Villa Unterer Frauenstein

Seeanstoss

alle Bestandteile des Seeufers wurden 

untersucht.



1. Kaufgegenstand
Erwerb Villa Unterer Frauenstein

Seeanstoss

Langfristig:

"Im Falle der Planung einer neuen 

Ufermauer (ebenso bei erhöhten 

Alterungserscheinungen) oder eines 

neuen Bootshauses ist mit 

Investitionskosten von ca. CHF 1,5 –2 

Mio. (Ufermauer) bzw. CHF 0,75 –1 

Mio. (Bootshaus) zu rechnen." (Auszug 

Kurzinspektion Uferbauten)



1. Kaufgegenstand
Erwerb Villa Unterer Frauenstein

Grundstück

Ausnutzungsreserve

Auf dem Grundstück besteht eine theoretische Ausnutzungsreserve von rd. 2'180 m2.

Theoretisch deshalb, weil der Denkmalschutz der Gartenanlage eine Überbauung erheblich einschränkt 

bzw. verhindert. 

Abb.: theoretisches 

Nutzungspotenzial (Auszug 

Fachgutachten Röösli

Architekten)

Abb.: eventuell möglicher 

Neubau (Auszug 

Fachgutachten Röösli

Architekten)



2. Bewertung
Erwerb Villa Unterer Frauenstein

Villa am See = Liebhabergrundstück

Sachwert als massgeblicher Marktwert

Sachwert = Landwert + Zeitwert der Gebäude/Anlagen

CHF 38'708'280 + CHF 5'000'000

Marktwert: CHF 43.71 Mio. 

Dies entspricht einem Landwert von CHF 7'020/m2 (Ausnutzungsreserve, Rechtfertigung über Einmaligkeit, 

Alleinstellungsmerkmal und Grundstücksgrösse) 

Sensivitätsanalyse bei veränderten Landwerten bei CHF 38 – 49 Mio. 



3. Kaufrechtsvertrag
Erwerb Villa Unterer Frauenstein

Warum ein Kaufrechtsvertrag?

 einmalige Vertragsunterzeichnung (≠ Vorvertrag)

 kein Auslösen weiterer Verpflichtungen (≠ Hauptvertrag)

Rahmenbedingungen

 Kaufrecht eingeräumt bis Ende 2026

 CHF 200'000.00 für die Einräumung des Kaufrechts 

 Kaufpreis CHF 44.0 Mio.

 Auslösen der Handänderung über einseitige Willenserklärung  der Stadt ggü. der Verkäuferschaft

 Inventar mitverkauft



4. Nutzung / Vorgehenskonzept
Erwerb Villa Unterer Frauenstein

kurzfristige Nutzung

 Mieterschaft

 Gartenanlage

 Gebäude

mittel- bis langfristige Nutzung

 Umnutzung / Zonenänderung / BBP-Änderung

 Dialogverfahren

 verschiedene Nutzungen denkbar (kulturell, gesellschaftlich, Hybrid mit Büronutzung)

 auch Abgabe Gebäude im Baurecht denkbar



5. Finanzierung / Bilanzierung
Erwerb Villa Unterer Frauenstein

Finanzierung über das Eigenkapital 

Bilanzierung im Verwaltungsvermögen (Sport und Freizeit) 

 Gartenanlage für die Erholung/Freizeit 

 Gebäude nicht als Anlage/Renditeobjekt



6. Kosten
Erwerb Villa Unterer Frauenstein

 Antrag CHF 8.5 Mio. Investitionskredit für die kurzfristigen Massnahmen 
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