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6. Sanierung Hauptstrasse 78 - Finanzanlage

Ressort Hochbau
Sitzung 17.09.2020

Der Stadtrat genehmigt die Finanzanlage von CHF 1 465 000.— zur Sanierung der Haupt-
strasse 78. Der Stadtratsentscheid unterliegt dem fakultativen Referendum.

nid 9.4.8.8/1

Sachlage / Vorgeschichte

Die Stadt Nidau hat die Liegenschaft an der Hauptstrasse 78 im Jahr 2013 fur CHF 630 000.—
gekauft.

Die Liegenschaft wurde um 1899/1900 erbaut und ist als schitzenswertes K-Objekt klassiert
(Kantonale Denkmalpflege). Es ist Teil der um 1900 entstandenen, stadtisch anmutenden Be-

bauung im stdlichen Abschnitt der Hauptstrasse, beim Briickenkopf des Nidau-Blren-Kanals.

Das Gebaude beinhaltet 2 Wohnungen in den Obergeschossen und Biroraumlichkeiten im
Erdgeschoss. Es ist seit ca. vier Jahren unbewohnt. Das Haus wurde minimal unterhalten, Er-
neuerungen wurden keine gemacht. Im Mai 2018 wurde im Gebaude ein Frostschaden fest-
gestellt. Sdmtliche Heizkérper und mehrere Heizungsleitungen sind durch Frosteinwirkung
geborsten. Dabei ist in vielen R&umen Heizungswasser ausgelaufen und hat teilweise die B6-
den und Wéande beschadigt. Im nordwestlichen Bereich wurde um die WC-Raume und Reduits
im Erd- und Obergeschoss Nasse in der Konstruktion festgestellt. Die letzte Kontrolle der Lie-
genschaft fand rund 2 1/2 Monate vor der Schadensfeststellung statt. Aufgrund der Erkennt-
nisse ist davon auszugehen, dass es wahrend der Kaltephase zwischen Ende Februar und An-
fang Mérz 2018 zu einem Heizungsausfall gekommen ist, welcher zum Frostschaden gefuhrt
hat.

Der Frostschaden wurde bei der Sachschadenversicherung der Stadt Nidau angemeldet.

Die Versicherung hat in der Folge das Schadensmanagement Ubernommen, um das Gebaude
vor weiteren Schaden zu schitzen. In diesem Zusammenhang wurden auch die Kosten fur
die Schadenbehebung berechnet sowie die Versicherungsleistung definiert. In diesem Zusam-
menhang wurde auch eine Restwertberechnung erstellt. Gemass Berechnung betragt der
Restwert des Geb&aude rund CHF 700 000.—.

Die Liegenschaft wird momentan im Winter mit einer Notheizung temperiert.



Der Gemeinderat hat auf Grund des akuten Sanierungsbedarfs ein Bauprojekt ausarbeiten
lassen. Dieses Bauprojekt wird nun dem Stadtrat in Form eines Investitionskredites zur Ge-
nehmigung vorgelegt.



Projekt

Das Geb&ude weist aktuell einen sehr hohen Sanierungsbedarf und ebenso aufgestaute Un-
terhaltsarbeiten aus. So zeigen sich an den historischen Holzfenstern Undichtigkeiten die zu
Infiltrationen fuhren. Verschiedene Haustechnikleitungen sind nicht mehr betriebssicher und
mussen ersetzt werden. Ebenso mussen diverse Bauteile den heutigen Normen und Sicher-

heitsanforderungen angepasst werden.

Fur eine kinftige Nutzung oder Vermietung bedarf es einer umfassenden Sanierung der
denkmalgeschutzten Bausubstanz und der technischen Anlagen. Zu beachten sind im Beson-
deren auch die energetischen, bauphysikalischen und larmschutzrelevanten Anforderungen.
Dementsprechend sind auch die aktuellen Sicherheits- und Brandschutzanforderungen einzu-
halten und mit den Ansprichen der Denkmalpflege abzustimmen.

Die Mustervorschriften der Kantone im Energiebereich (MuKEn 14) verlangt im Sanierungsfall
das Einhalten der Einzelanforderungen gemass Art 1.6 a) und Anhang 1b. Dementsprechend

sind im vorliegenden Projekt folgende energierelevanten Massnahmen vorgesehen:

- Ersatz der Olheizung (Jahrgang 1996) durch einen erneuerbaren Energietrager fur die
Warme- und Warmwasser-Erzeugung. Es ist eine Pelletheizung vorgesehen. Ein ein-
faches Umrusten auf eine zukiinftige Fernwarmeverteilung ist nachtraglich méglich.

- Dammung der Kellerdecke und des Estrichbodens.

- Da&mmung des Daches im Bereich des 3. OGs.

- Ertichtigung bzw. Ersatz der historischen Fenster

-  Zuséatzliche partielle DAmmung der Fassade im Bereich der Holzvertafelungen

Im Weiteren sind fur die zukinftige Nutzung folgende bauliche Massnahmen vorgesehen:

-  Ersatz der defekten Warmeverteilung und der undichten Sanitérleitungen

- Erneuerung der Elektroinstallationen

- Erneuerung von Badern, WC-Anlagen und Kiichen

- Feuchtesanierung der Kellerwande

- Auffrischung und teilweiser Ersatz der Boden-, Wand und Deckenoberflachen
- Raumliche Anpassungen fur eine zeitgemésse Nutzung

- Sanierung der geschéadigten Dachlukarnen

Die Aufwendungen fur diese Massnahmen werden im Betrachtungszyklus von 25 Jahren teilfi-

nanziert durch:

- Einsparung der Energiekosten

- Verminderte Unterhaltskosten

- Kantonale Forderbeitrage (Effizienzklassenwechsel GEAK)
- Versicherungsbeitrag fur den Frostschaden
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Ziel der Sanierung ist es, das Geb&ude langerfristig wieder nutzbar zu machen. Im jetzigen
Zustand kann das Haus nicht vermietet werden. Auf Grund des Schutzstatus Denkmalpflege
kann das Haus nicht abgebrochen werden.

Nach der Sanierung kann mit einem Mietzinsertrag von ca. CHF 45 000.— gerechnet werden.
Dies bei Vollvermietung.

Alternativ bleibt der Verkauf der Liegenschaft im aktuellen Zustand. Dies mit der entspre-
chenden Reduktion des Verkaufspreises in Folge des baulichen Zustandes.



Kosten
Total Projektierungskredite 15'000.00
Anlagekosten 1‘450'000.00
Total Kreditantrag 1‘465°000.00
BKP 1 Vorbereitungsarbeiten 110’000.00
BKP 2 Baukosten Gebaude inkl. Umgebung 1‘201'000.00
BKP 5 Baunebenkosten 19'000.00
BKP 8 Reserve 135°000.00
Total Baukosten 1‘465°000.00

Kostengenauigkeit £20%. Die Planerhonorare sind in der Position BKP 2 Baukosten Geb&ude
enthalten.

Personelle Auswirkungen

Keine

Finanzielle Auswirkungen

Investitionen und Desinvestitionen (Kaufe/Verkdufe/Renovationen) im Finanzvermdgen sind
finanzhaushaltsrechtlich gesehen keine Investitionen sondern Anlagen. Mit den Anlagen im
Finanzvermdgen soll grundsétzlich eine Rendite erzielt werden und darf grundsétzlich die Er-
folgsrechnung (Allgemeiner Haushalt) nicht mit Folgekosten belasten.

Rekapitulation Gesamtkosten

BKP 1 Vorbereitungsarbeiten 110’000.00
BKP 2 Baukosten Gebaude inkl. Umgebung 1'201'000.00
BKP 5 Baunebenkosten 19'000.00
BKP 8 Reserve 135°000.00
Total Baukosten 1‘465'000.00

Beitrége Dritter
Mit folgenden Beitragen aus den kantonalen Férderprogrammen und Versicherungen sind zu

rechnen.

Forderprogramm CHF 34’560.00
Forderbeitrage CHF 90’000.00
Versicherungsbeitrage CHF 87'000.00
Total Beitrage CHF 211’560.00

Jahrliche Folgekosten

Folgekosten sind fur die Finanzlage transparent darzulegen. Zusammen mit dem Anlagebe-
schluss gelten auch die Folgekosten als beschlossen. Sie werden jahrlich als gebundene Aus-
gaben in der Erfolgsrechnung belastet.

Betriebliche Folgekosten

Die betrieblichen Folgekosten kdnnen mit einer Sanierung erheblich gesenkt werden. Siehe
nachfolgende Grafik:
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Auf Grund der Sanierung kénnen die Betriebskosten beinahe halbiert werden.

Kapitalfolgekosten

Ab Inbetriebnahme entstehen nachfolgende Kapitalfolgekosten (Bei Finanzanlagen entstehen
keine unmittelbaren Kosten fur Abschreibungen):

Kalkulatorische Zinskosten 3% CHF 21'975.00
Total Kapitalfolgekosten CHF 21'975.00

Jahrliche Folgeertrage

Mietzinsertrage CHF 45‘000.00
Total Ertrage CHF 45‘000.00
Bilanzwert

Finanzanlagen werden gemass Art. 81 GV zu Anschaffungs- resp. Herstellungswert bilanziert.

Bilanzwert per 31.12.2019 CHF 593'740.00
Sanierungskosten CHF 1'465‘000.00
Bilanzwert nach Sanierung CHF 2‘058740.00

Die Finanzanlagen werden periodisch neu bewertet und zum Verkehrswert am Bilanzierungs-
stichtag in der Bilanz gefuhrt. Die Bilanzwerte sind bei eingetretenen dauerhaften Wertver-
minderungen oder Verlusten sofort zu berichtigen. Sollte der Verkehrswert nach der Sanie-
rung unter CHF 2'‘058‘740 zu liegen kommen, musste der Wertverlust der Schwankungsre-

serve und in zweiter Prioritéat der Erfolgsrechnung belastet werden.

Finanzplan
Die Finanzanlage ist im Finanzplan 2020 mit CHF 600‘000.00 bertcksichtigt.

Finanzrechtliche Zustandigkeit

Finanzanlagegeschafte beschliesst der Gemeinderat (sofern keine anderweitige Gemeindere-
gelung besteht). Ausgenommen sind Finanzanlagen im Zusammenhang mit dem Eigentum
Uber und an beschréankten dinglichen Rechten an Grundstiicken sowie Finanzanlagen in Im-
mobilien. Diese werden — sofern nicht ein Reglement der Gemeinde anderes vorsieht- bezig-
lich Bestimmungen der Zustandigkeit fur den Beschluss den Ausgaben gleichgestellt.

Somit unterliegt der Beschluss fur die Finanzlage dem Stadtrat.



Finanzierung
Die Finanzierung erfolgt im Rahmen der allgemeinen Liquiditadtsbewirtschaftung.

Konto und Rechnungsjahr
Konto: 10840.01
Rechungsjahr:2021/2022

Termine

Ausfuhrung 2021/2022

Zustimmungen

Fur die Sanierung muss ein Baugesuch beim Regierungsstatthalteramt eingereicht werden.

Beschlussentwurf

Der Stadtrat von Nidau, gestutzt auf Artikel 55 Buchstabe d der Stadtordnung und unter Vor-
behalt des fakultativen Referendums geméss Artikel 35 der Stadtordnung, beschliesst:

1. Das Projekt Sanierung Hauptstrasse 78 wird genehmigt und dafiir die Finanzanlage
von CHF 1 465 000.— bewilligt.

2. Teuerungsbedingte Mehraufwendungen gelten als genehmigt.

3. Mit dem Vollzug wird der Gemeinderat beauftragt. Dieser wird ermachtigt, notwendige
oder zweckmassige Projektdnderungen vorzunehmen, die den Gesamtcharakter des
Projektes nicht verandern. Der Gemeinderat kann diese Kompetenz an die zustandige
Stelle delegieren.

2560 Nidau, 18. August 2020 scs

NAMENS DES GEMEINDERATES NIDAU
Die Stadtprasidentin Der Stadtschreiber

Sandra Hess Stephan Ochsenbein

Beilage:

- Grundrissschnitte und Ansichten
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