Stadt Ziirich GR Nr. 2019/324
Stadtrat

Weisung des Stadtrats von Zurich an den Gemeinderat

vom 10. Juli 2019

Liegenschaften Stadt Ziirich, Verkauf der Liegenschaft Hagi in Mettmenstetten-Rossau,
Genehmigung des Kaufvertrags, Bewilligung eines Einnahmeverzichts infolge
Schenkung

1. Zweck der Vorlage

Der Stadtrat beantragt dem Gemeinderat die Genehmigung des Kaufvertrags Uber den Ver-
kauf der 2414 m? grossen Liegenschaft Hagi mit 5673 m? angrenzendem Landwirtschaftsland
in Mettmenstetten-Rossau an die heute darin eingemietete Familie zum Preis von
Fr. 1 150 000.— unter gleichzeitiger Vormerkung eines limitierten Vorkaufsrechts im Grundbuch
zugunsten der Stadt fuir die Dauer von 20 Jahren. Gleichzeitig ist ein Einnahmeverzicht infolge
Schenkung zu bewilligen.

2. Ausgangslage

Im Rahmen der Ausgliederung des Werk- und Wohnhauses zur Weid (WWW) aus der Stadt-
verwaltung nahm der Gemeinderat davon Kenntnis, dass die Liegenschaft Hagi nach Aus-
schreibung verkauft werden soll (GR Nr. 2012/385).

Nachdem die Stadt die Liegenschaft offentlich zum Verkauf ausgeschrieben hatte, beantragte
der Stadtrat dem Gemeinderat im Fruhling 2018 die Genehmigung des Kaufvertrags tber den
Verkauf der 2414 m? grossen Liegenschaft Hagi, mit 5673 m? angrenzendem Landwirtschafts-
land in Mettmenstetten-Rossau, an die meistbietende Partei — eine Familie mit drei schulpflich-
tigen Kindern — zum Preis von Fr. 1 410 000.—. Neben dem gebotenen Kaufpreis wurde beim
Zuschlagsentscheid mitberticksichtigt, dass die Familie die Liegenschaft langerfristig als Fa-
milienwohnung mit funf Personen genutzt hatte. Zudem hielt die ausgewahlte Kauferschaft
bereits damals Ponys, Lamas, Alpakas, Hihner und Hasen und bot damit Gewahr fir eine
bestimmungsgemasse Nutzung von Scheune und Landwirtschaftsparzellen. Die damalige wie
heutige Mieterschaft, Frau Elvira Weber und Herr Peter Chiesa, bewarb sich ebenfalls um die
Ubernahme der Liegenschaft und gab ein Kaufangebot in der Héhe von Fr. 1 150 000.— ab.
Aufgrund des héheren Angebots der Familie sowie der oben genannten Griinde ging der Zu-
schlag nicht an die bisherige Mieterschaft.

Mit Beschluss vom 26. September 2018 wies der Gemeinderat den Antrag des Stadtrats zu-
rick und beauftragte diesen, dem Gemeinderat eine neue Weisung vorzulegen, die der heute
eingemieteten Familie Weber/Chiesa den Kauf der Liegenschaft zu jenem Preis ermdglichen
solle, den sie im Rahmen der Ausschreibung geboten hatte. Der Verkauf sei mit der Auflage
zu verbinden, dass wahrend 20 Jahren bei einem Verkauf kein hoherer Preis als
Fr. 1 150 000.— verlangt werden kdnne. Zudem sei der Stadt wahrend dieser Zeit ein Vorkaufs-
recht einzuraumen (GRB 407 vom 26. September 2018, GR Nr. 2018/153).

3. Verkaufsobjekt

Die Liegenschaft Hagi in Mettmenstetten-Rossau umfasst das 2414 m? grosse Grundstiick
Kat.-Nr. 4273 mit Wohnhaus, Scheune sowie ehemaligem Waschhauschen. Zum Verkaufsob-
jekt gehdren zudem die angrenzenden Landwirtschaftsparzellen Kat.-Nrn. 4272 und 4274 mit
einer Flache von 5673 m2.

Das in der Landwirtschaftszone liegende Ensemble liegt leicht abgertickt sidwestlich der
Strassensiedlung Rossau an einer schwach ausgebildeten Gelandeterrasse am Nordhang des
Guggenbliel in Mettmenstetten.



Mettmenstetten-Rossau

N

@ Kat.-Nr. 4273 mit Wohnhaus, Guggenblelweg 4, Scheune, Guggenbuelweg 4a und Waschhauschen, Guggenbuelweg 4b,
mit 2414 m? Grundstiicksflache

@ Kat.-Nr. 4272 mit 4903 m? Grundstiicksflache
@ Kat.-Nr. 4274 mit 770 m? Grundstiicksflache

Das zweigeschossige Wohnhaus Guggenbielweg 4 wurde 1842 vom Zimmermann Johannes
Hagi erbaut. Die Architektur ist einfach und funktional, der Ausbaustandard bescheiden und
die Geschosshdhen mit nur 2,10 m relativ niedrig. Das Untergeschoss wird als Keller und fur
die Haustechnik genutzt. Im Erdgeschoss befinden sich die Kiiche, das Bad und zwei Zimmer.
Das Obergeschoss weist vier Zimmer auf. Das Dachgeschoss ist nicht ausgebaut, bietet je-
doch aufgrund der ausreichenden Geschosshdhe das Potenzial dazu. Das Wohnhaus befindet
sich in einem gebrauchstauglichen Zustand; mittelfristig ware eine Instandsetzung mit Anpas-
sungen zur Erreichung eines zeitgemassen Standards anzustreben. Die 1884 erbaute
Scheune war auf die Bedurfnisse einer Gras- und Milchwirtschaft ausgerichtet. Die Scheune
besteht aus einer bretterverschalten Standerkonstruktion. Die Anbauten auf der West- und
Sudseite der Scheune stammen aus den Jahren 1902 und 1921. Die letzte Instandsetzung
erfolgte 1992. Das Gebaude befindet sich in einem mittelmassigen baulichen Zustand. Das
ehemalige Waschhauschen, ebenfalls im Jahr 1884 errichtet, befindet sich in einem sanie-
rungsbeddurftigen Zustand und ist derzeit ungenutzt.

Die Gebaude umfassen folgende Nutzflachen:

Objekt Geschoss Nutzflache (m?) Bemerkungen

Wohnhaus UG 63 Keller, Haustechnik
EG 71 Kiche, Bad, Wohnbereich
1. 0G 72 vier Zimmer
DG 59 Estrich (Ausbaupotenzial)
Total 265

Scheune EG 448 Stall, Lager
oG 351 Lager, ehem. Heuraum
Total 799

Waschhauschen 25

Denkmalschutz

Das Wohnhaus ist im Inventar der kunst- und kulturhistorischen Schutzobjekte von kommuna-
ler Bedeutung und stellt gemass § 204 Planungs- und Baugesetz (LS 700.1) ein Schutzobjekt
dar, bei dem im Rahmen der Selbstbindung das Aussere zu erhalten ist. Die Scheune wurde
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mit Schutzverfigung vom 17. Mai 1988 formell unter Schutz gestellt und ist somit denkmalge-
schitzt. Gemass Vorentscheid vom 7. Oktober 2014 der Gemeinde Mettmenstetten-Rossau
missen das Wohnhaus und die Scheune als Einheit erhalten bleiben.

Béuerliches Bodenrecht

Gleichzeitig mit der Uberfiihrung des WWW in eine privatrechtliche Stiftung wurde das Grund-
stlick Kat.-Nr. 4273 vom Amt fir Landschaft und Natur (ALN) vom Geltungsbereich des Bun-
desgesetzes Uber das bauerliche Bodenrecht (BGBB, SR 211.412.11) freigestellt. Fir die
Landwirtschaftsparzelle Kat.-Nr. 4272, die aufgrund ihrer Grésse von 4903 m? dem BGBB un-
terstellt ist, stellte das ALN die Bewilligung der Realteilung in Aussicht. Im Rahmen des beab-
sichtigten Verkaufs bewilligte das ALN schliesslich die Realteilung mit Verfigung vom 12. Marz
2018.

Die ebenfalls angrenzende Parzelle Kat.-Nr. 4274 ist aufgrund ihrer geringen Flache von
770 m? nicht dem BGBB unterstellt.

Die Grundstiicke sind bereits vor Ausgliederung des WWW aus der Stadtverwaltung nicht
mehr durch das landwirtschaftliche Gewerbe des WWW genutzt und bewirtschaftet worden.
Das Wohnhaus und der Stall wurden vermietet. Die Landwirtschaftsparzellen eigneten sich
wegen der trennenden Kantonsstrasse sowie der Distanz zum Rindviehstall nicht als Weide
und wegen deren geringen Grosse sowie der Topografie auch nicht als Ackerflache.

4. Kaufvertrag

Der zwischen den Parteien endverhandelte Kaufvertrag (Version vom 28. Juni 2019) enthalt
folgende wesentlichen Vertragsbestimmungen:

— Die Stadt verkauft an Elvira Weber und Peter Chiesa die folgenden in Mettmenstetten-
Rossau gelegenen Liegenschaften:

— Parzelle Kat.-Nr. 4273 mit dem Wohnhaus Vers.-Nr. 143, Scheune Vers.-Nr. 144 und
Waschhaus Vers.-Nr. 145, im Ausmass von total 2414 m? zum Kaufpreis von
Fr. 1108 600.—;

— Parzelle Kat.-Nr. 4272 mit total 4903 m? Acker, Wiese, Weide mit eingedoltem Gewas-
ser zum Kaufpreis von Fr. 35 000.—;

— Parzelle Kat.-Nr. 4274 mit total 770 m? Acker, Wiese, Weide zum Kaufpreis von
Fr. 6400.—.

— Der Kaufpreis betragt total Fr. 1 150 000.—.

— Vereinbarung, dass die Erwerber die Liegenschaft wahrend 20 Jahren nicht zu einem ho-
heren Kaufpreis verkaufen dirfen mit entsprechendem Gewinnanspruch zugunsten der
Stadt Zirich.

— Limitiertes Vorkaufsrecht an den Grundstiicken Mettmenstetten-Rossau Kat.-Nrn. 4273,
4272 und 4274 fir total Fr. 1 150 000.— bzw. bei Austibung nur bezlglich einzelner Teile
Fr. 1 108 600.— fur Kat.-Nr. 4273, Fr. 35 000.— fir Kat.-Nr. 4272 und Fr. 6400.— fir Kat.-
Nr. 4274, zugunsten Stadt Zurich, 6ffentlich-rechtliche Kérperschaft, Vormerkungsdauer:
20 Jahre ab Grundbucheintrag.

— Die Scheune, Guggenblelweg 4a, ist denkmalgeschuitzt. Das Wohnhaus, Guggenbuel-
weg 4, ist im Inventar der kunst- und kulturhistorischen Schutzobjekte von kommunaler
Bedeutung enthalten.

— Der Besitzesantritt durch die Kauferschaft mit Ubergang von Rechten und Pflichten, Nut-
zen und Gefahr, erfolgt mit der Eigentumsubertragung (Antrittstag).

— Die Gewabhrleistungspflicht fir Rechts- und Sachmangel wird wegbedungen.
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— Die bisherigen Mietverhaltnisse mit der erwerbenden Partei werden mit der Eigentums-
Ubertragung aufgelost.

— Die Gebuhren und Auslagen des Notariats und Grundbuchamts tragen die Parteien je zur
Halfte.

— Die Grundstliickgewinnsteuer wird von der Verkauferin bezahlt.
5. Verkauf unter Verkehrswert, Einnahmeverzicht aufgrund Schenkung

Der Verkauf der Liegenschaft Hagi und des dazu gehérenden Umlands an die heutige Mieter-
schaft erfolgt zu einem Preis, der Fr. 260 000.— unter dem Verkehrswert liegt (vgl. beurkunde-
ter Kaufpreis von Fr. 1 410 000.—, GR Nr. 2018/153).

Das Gemeindeamt hat mit Schreiben vom 21. November 2018 auf entsprechende Anfrage der
Stadt festgehalten, dass gemass § 133 Abs. 2 Gemeindegesetz (GG, LS 131.1) Vermdgens-
werte zum Verkehrswert an Dritte zu veraussern sind. Der Wert kbnne aber tiefer angesetzt
werden, sofern ein Uberwiegendes o6ffentliches Interesse vorliege (§ 133 Abs. 2 Satz 2 GG).
Weiter liess sich das Gemeindeamt dahingehend vernehmen, dass ausgehend davon, dass
die Verausserung der Liegenschaft Hagi grundsatzlich zum Verkehrswert erfolgen misste, ein
Verkauf zu einem tieferen Preis folglich eine gemischte Schenkung darstelle. Als Verkehrswert
gelte der im konkreten Fall erzielbare Hochstwert, weshalb der auf der Schenkung beruhende
Einnahmeausfall vorliegend einen Betrag von Fr. 260 000.— umfasse.

Das Gemeindeamt halt in seiner Antwort abschliessend fest, dass es das stadtische Parlament
ist, das im politischen Prozess daruber zu beschliessen hat, ob im vorliegenden Fall ein 6f-
fentliches Interesse am Verkauf unter dem Verkehrswert besteht, welches das 6ffentliche In-
teresse am Verkauf zum Verkehrswert Uiberwiegt. Das Gemeindeamt selber sieht beim vorlie-
genden Geschaft unter Verkehrswert im Licht der besonderen Gesichtspunkte — die Liegen-
schaft wird der Spekulation entzogen, die Stadt erhalt ein Vorkaufsrecht, und der bisherigen
Bewohnerschaft bleibt die Kuindigung erspart — keine offensichtliche Verletzung von § 133
Abs. 2 GG.

Ein Verkauf unter Verkehrswert kann im vorliegenden Fall grundsatzlich als zulassig beurteilt
werden. Falls der Gemeinderat definitiv die private Kauferschaft mit dem tieferen Angebot be-
vorzugen will, ist jedoch gleichzeitig ein entsprechender Einnahmeverzicht infolge der Schen-
kung zu bewilligen (vgl. auch Saile/Burgherr/Loretan, Verfassungs- und Organisationsrecht
der Stadt Zurich. Ein Handbuch fir die Praxis, Zirich/St. Gallen 2009, Rz. 788).

6. Vermogensiibertragung, Buchgewinn, Zustandigkeit

Die zur Liegenschaft Hagi gehérenden Grundsticke sind dem Verwaltungsvermdgen zuge-
teilt. Gemass § 121 GG umfasst das Verwaltungsvermdgen jene Vermdgenswerte, die unmit-
telbar der 6ffentlichen Aufgabenerfillung dienen (Abs. 4) und das Finanzvermégen jene Ver-
mogenswerte, die ohne Beeintrachtigung der 6ffentlichen Aufgabenerfillung veraussert wer-
den kdnnen (Abs. 3). Aus diesen Definitionen folgt, dass ein Vermogenswert, der nicht mehr
dauerhaft fur die offentliche Aufgabenerfullung bendtigt wird, zu entwidmen und ins Finanz-
vermogen zu Ubertragen ist. Die Entwidmung und Ubertragung vom Verwaltungs- ins Finanz-
vermdgen ist — gestutzt auf § 133 Abs. 1 GG — zum aktuellen Restbuchwert vorzunehmen.

Im vorliegenden Fall erfolgt die Entwidmung und Ubertragung der Verkaufsobjekte ins Finanz-
vermdgen auf den Zeitpunkt der Eigentumstbertragung. Gestiitzt auf die Generalklausel
Art. 49 Gemeindeordnung (GO, AS 101.100) ist der Stadtrat fiir die Entwidmung und Ubertra-
gung ins Finanzvermogen zustandig.

Der Buchwert der Verkaufsobjekte betragt Fr. 0.—. Nach Abzug der Transaktionskosten resul-
tiert aus diesem Verkauf ein Buchgewinn von voraussichtlich rund Fr. 1 100 000.— zugunsten
der Stadtkasse.
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Der Verkehrswert der Verkaufsobjekte betragt 1,41 Millionen Franken, weshalb nach Art. 41
lit. m GO der Gemeinderat fur das Verkaufsgeschaft zustandig ist. Fir die Genehmigung des
Einnahmeverzichts infolge Schenkung im Betrag von Fr. 260 000.— ist gemass Art. 41 lit. d GO
ebenfalls der Gemeinderat zustandig. Die beiden Bewilligungen (Kauf und Schenkung) bilden
eine Einheit, weshalb darliber gesamthaft abzustimmen ist.

Dem Gemeinderat wird beantragt:

Der Abschluss eines Kaufvertrags mit Elvira Weber und Peter Chiesa tiber die nachfol-
genden Liegenschaften in Mettmenstetten-Rossau,

— Parzelle Kat.-Nr. 4273 mit dem Wohnhaus Vers.-Nr. 143, Scheune Vers.-Nr. 144
und Waschhaus Vers.-Nr. 145, im Ausmass von total 2414 m? zum Kaufpreis von
Fr.1108 600.—;

— Parzelle Kat.-Nr. 4272 mit total 4903 m? Acker, Wiese, Weide mit eingedoltem Ge-
wasser zum Kaufpreis von Fr. 35 000.—;

— Parzelle Kat.-Nr. 4274 mit total 770 m? Acker, Wiese, Weide zum Kaufpreis von
Fr. 6400.—,

bei gleichzeitiger Vormerkung eines Vorkaufsrechts zugunsten der Stadt Ziirich im
Grundbuch fiir die Dauer von 20 Jahren zu einem limitierten Vorkaufspreis von
Fr. 1150 000.—,

und der Einnahmeverzicht von Fr. 260 000.- infolge Schenkung
werden bewilligt.

Die Berichterstattung im Gemeinderat ist dem Vorsteher des Finanzdepartements uber-
tragen.

Im Namen des Stadtrats
die Stadtprasidentin
Corine Mauch

die Stadtschreiberin

Dr. Claudia Cuche-Curti
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