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Stadt Zirich
Stadtrat

Beschluss des Stadtrats
vom 17. April 2024

GR Nr. 2024/126

Nr. 1163/2024

Dringliche Schriftliche Anfrage der FDP-, GLP-, SVP-, Die Mitte/EVP-Fraktio-
nen betreffend Erwerb des Areals Harsplen, Hintergriinde zum Bekanntwer-
den der Kaufoption, Diskrepanz zwischen der Landwert-Prognose und dem
Kaufpreis, Kosten und Zeitprognose fiir die Erstellung der Wohnungen,
Zielwerte fiur die Mieten und erwartete Abschreibungskosten sowie Prii-
fung der aufsichts- und strafrechtlichen Risiken der Transaktion

Am 20. Marz 2024 reichten die FDP-, GLP-, SVP- und Die Mitte/EVP-Fraktionen folgende
Dringliche Schriftliche Anfrage, GR Nr. 2024/126, ein:

Am 20. Marz 2024 hat der Stadtrat den Erwerb des Areals Harsplen von der Swisscanto Anlagestiftung bekannt-
gegeben. Dieses Areal war Gegenstand der Weisung GR Nr. 2023/62, die eine Anderung des Zonenplans in Form
eines flachengleichen Abtauschs von je 130 m2 zwischen der Wohnzone W4 und der Erholungszone E1 zum Ge-
genstand hatte. Mit Beschluss vom 13. Dezember 2023 hat der Stadtrat dieses Geschéft zuriickgezogen.

In diesem Zusammenhang bitten wir den Stadtrat um die Beantwortung der folgenden Fragen:

1. Wiewurde der Kauf angebahnt, insbesondere wann und von wem wurde erstmals die Mdglichkeit eines Kaufs
durch die Stadt Zurich angesprochen?

2. War sich der Stadtrat oder einzelne seiner Mitglieder bei der Beschlussfassung uber den Rickzug der Wei-
sung 2023/62 bewusst, dass der Verkauf an die Stadt Zirich zu den von der Swisscanto Anlagestiftung ge-
priften Alternativen gehéren?

3. Haben Mitglieder des Stadtrats oder der Stadtverwaltung mit Dritten (beispielsweise Mitgliedern des Gemein-
derats, Vertretungen politischer Parteien, Quartiervereinen) die Moglichkeit eines Kaufs durch die Stadt Zirich
besprochen? Wann, mit welchem Inhalt und Ergebnis?

4.  In der zuriickgezogenen Weisung 2023/62 war ein Mehrwertausgleich fir die Umzonung von 130 m2 von
der Erholungszone E1 in die Wohnzone W4 vorgesehen. Die Mehrwertprognose (vgl. S. 3 Ziff. 5 der ge-
nannten Weisung) beinhaltete folgende Werte:

- Landwert-Prognose ohne Planungsmassnahme 35 Fr./m2
- Landwert-Prognose mit Planungsmassnahme 3069 Fr./m2

Gemass offentlich zugéanglichen Information umfasst das von der Stadt gekaufte Areal eine Flache von ins-
gesamt rund 34700 Quadratmetern, davon befinden sich rund 24400 Quadratmeter in der Wohnzone W4 und
rund 5900 Quadratmeter in der Erholungszone E1. Bezogen auf den Kaufpreis von 211,28 Millionen Franken
ergibt sich somit ein Quadratmeterpreis fur die in der Wohnzone liegenden Flache von rund 8650 Franken,
mithin fast dem dreifachen der in der Weisung 2023/62 enthaltenen Landwertprognose. Im Vergleich zu die-
sem Wert hat der Stadtrat das Grundstiick somit um mehr als 135 Millionen Franken Uberzahlt. Wie stellt sich
der Stadtrat zu dieser drastischen Diskrepanz?

5. Gemass Medienmitteilung umfasst der Kauf auch Plane fir ein Bauprojekt fir 370 Wohnungen. Mit welchen
Kosten und welche Zeithorizont rechnet der Stadtrat bis zur Fertigstellung der Wohnungen?

6. Mit welchen Zielwerten fir die Mietzinse pro Wohnungseinheit ist zu rechnen? Mit welchen Abschreibungs-
beitragen zu Lasten der Stadtkasse ist zu rechnen, wenn die Wohnungen in Kostenmiete angeboten werden
sollen?

7. In der Antwort vom 28. Februar 2024 auf Frage 11 der Schriftichen Anfrage 2023/523 schloss der Stadtrat
nicht aus, dass Liegenschaftenkaufe der Stadt Zirich auf Grund von kollusivem Verhalten zustande kommen
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koénnten, sah darin aber keine Risiken fiir die Stadtkasse. Hat der Stadtrat angesichts der vorliegenden Grund-
stuckstransaktion aufsichts- oder strafrechtliche Risiken abgeklart? Falls ja, mit welchen Ergebnissen? Falls
nein, sieht der Stadtrat Handlungsbedarf fiir die Zukunft?

Der Stadtrat beantwortet die Anfrage wie folgt:

Frage 1
Wie wurde der Kauf angebahnt, insbesondere wann und von wem wurde erstmals die Mog-
lichkeit eines Kaufs durch die Stadt Ziirich angesprochen?

Die Stadt wurde im Marz 2023 von der Swisscanto Anlagestiftung kontaktiert, ob allenfalls ein
stadtisches Erwerbsinteresse am Areal Harsplen bestehe.

Frage 2

War sich der Stadtrat oder einzelne seiner Mitglieder bei der Beschlussfassung iiber den
Riickzug der Weisung 2023/62 bewusst, dass der Verkauf an die Stadt Ziirich zu den von der
Swisscanto Anlagestiftung gepriiften Alternativen gehéren?

Der Kaufvertrag wurde am 14. November 2023 unter Vorbehalt der Genehmigung der zustan-
digen Instanzen beurkundet. Der Riickzug der BZO-Teilrevision erfolgte auf den mit Schreiben
vom 4. Dezember 2023 gestellten Antrag der Swisscanto. Der Stadtrat war zum Zeitpunkt des
Ruckzugs der BZO Harsplen informiert, dass der Stadtratsbeschluss zur Genehmigung des
Kaufs in Ausarbeitung war.

Frage 3

Haben Mitglieder des Stadtrats oder der Stadtverwaltung mit Dritten (beispielsweise Mitglie-
dern des Gemeinderats, Vertretungen politischer Parteien, Quartiervereinen) die Moéglichkeit
eines Kaufs durch die Stadt Ziirich besprochen? Wann, mit welchem Inhalt und Ergebnis?

Nein, Mitglieder des Stadtrats oder der Stadtverwaltung hatten dazu keinen Austausch mit
Drittpersonen.

Kaufgeschafte werden durch die Verwaltung und den Stadtrat bis zur Beschlussfassung durch
den Stadtrat vertraulich behandelt. Auch verwaltungsintern wird bis zu diesem Zeitpunkt der
Miteinbezug von Personen und das Teilen von Informationen auf das Notwendigste be-
schrankt.

Frage 4

In der zuriickgezogenen Weisung 2023/62 war ein Mehrwertausgleich fiir die Umzonung von
130 m2 von der Erholungszone E1 in die Wohnzone W4 vorgesehen. Die Mehrwertprognose
(vgl. S. 3 Ziff. 5 der genannten Weisung) beinhaltete folgende Werte:

- Landwert-Prognose ohne Planungsmassnahme 35 Fr./m2

- Landwert-Prognose mit Planungsmassnahme 3069 Fr./m2

Gemass offentlich zugéanglichen Information umfasst das von der Stadt gekaufte Areal eine
Flache von insgesamt rund 34700 Quadratmetern, davon befinden sich rund 24400 Quadrat-
meter in der Wohnzone W4 und rund 5900 Quadratmeter in der Erholungszone E1. Bezogen
auf den Kaufpreis von 211,28 Millionen Franken ergibt sich somit ein Quadratmeterpreis fiir
die in der Wohnzone liegenden Fliache von rund 8650 Franken, mithin fast dem dreifachen der
in der Weisung 2023/62 enthaltenen Landwertprognose. Im Vergleich zu diesem Wert hat der
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Stadtrat das Grundstiick somit um mehr als 135 Millionen Franken iiberzahlt. Wie stellt sich
der Stadtrat zu dieser drastischen Diskrepanz?

Die Stadt hat das Grundstlck nicht Uberzahlt. Die festgestellte Differenz resultiert aus den
unterschiedlichen Berechnungsvorgehen. Grundlage fiir die Festlegung des Kaufpreises ist
die aktuelle Berechnung des tatséachlichen Verkehrswerts des Grundstlicks, wie er auch von
der unabhangigen stadtischen Schatzungskommission ermittelt wurde. Die Mehrwertprognose
basiert hingegen auf einem vereinfachten, schematischen Entschadigungsmodell und ist, wie
der Name bereits impliziert, eine Prognose.

Die in Frage stehende Umzonung von der Erholungszone in die Wohnzone stellt eine abga-
bepflichtige Einzonung dar. Bei einer Einzonung bewertet das kantonale Amt fir Raument-
wicklung den Landwert, um den kantonalen Mehrwertausgleich zu ermitteln. Fir die Erstellung
der Mehrwertprognose kommen Landpreismodelle nach den Vorgaben der kantonalen Mehr-
wertausgleichsverordnung (MAV, LS 700.91) zur Anwendung (vgl. Art. 9 und 11 MAV). Da es
sich um eine Einzonung handelt, wird der gesetzlich festgelegte Anteil des Mehrwerts dem
Kanton zugesprochen und nicht der Stadt.

Das kantonale Landpreismodell wurde fiir den ganzen Kanton Zirich entwickelt (kantonal ge-
mittelter Wert). Es scheint fur die Stadt Zurich wesentlich zu tiefe Landwerte zu ergeben. Die-
ser kantonal gemittelte Wert, der zur Abgeltung der Mehrwertabgabe geschaffen wurde und
auf dem die Mehrwertprognose basiert, muss nicht mit dem tatsachlichen Verkehrswert korre-
lieren.

Frage 5

Gemaiss Medienmitteilung umfasst der Kauf auch Plane fiir ein Bauprojekt fiir 370 Wohnun-
gen. Mit welchen Kosten und welche Zeithorizont rechnet der Stadtrat bis zur Fertigstellung
der Wohnungen?

Die Phase Bauprojektplanung (SIA-Teilphase 32) ist noch nicht vollstandig abgeschlossen und
es liegt noch kein definitiver Kostenvoranschlag vor. Die genaue Kostenermittlung steht noch
aus. Sie ist Gegenstand der anstehenden Abklarungen und Planungen, einschliesslich der
Festlegung eines realistischen Terminplans.

Mit dem Beschluss zum Grundstlickserwerb hat der Stadtrat fur die anstehenden Abklarungen
und Planungen Projektierungskosten von Fr. 960 000.— (inklusive 20 Prozent Reserven) ge-
nehmigt. Der entsprechende Objektkredit soll dem Gemeinderat bis Ende 2025 und anschlies-
send der Gemeinde vorgelegt werden. Unter der Voraussetzung, dass keine Rechtsmittel er-
griffen werden und keine Verzdgerungen im Plangenehmigungs-, Planungs- und Bauprozess
auftreten, kénnten die Wohnungen voraussichtlich ab 2030 bezugsbereit sein.

Frage 6

Mit welchen Zielwerten fiir die Mietzinse pro Wohnungseinheit ist zu rechnen? Mit welchen
Abschreibungsbeitriagen zu Lasten der Stadtkasse ist zu rechnen, wenn die Wohnungen in
Kostenmiete angeboten werden sollen?

Es wird erwartet, dass unter Anwendung des Kostenmiete-Modells Mietzinse im Medianbe-
reich von Neubau-Vergleichsobjekten im Kreis 7 erzielt werden.
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Die Anwendung des Kostenmiete-Modells hangt nicht von allfalligen Beitrdgen zur Reduktion
des Anlagewerts ab. Zum gegebenen Zeitpunkt wird gepruft, inwieweit die Beanspruchung
von Beitrdgen aus dem Wohnraumfonds dazu beitragen kann, Kostenmieten zu realisieren,
die eine mdglichst breite soziale Durchmischung ermdglichen.

Der vollstandige Wohnungsspiegel, der die jeweiligen Mietpreise mitumfasst, wird im Rahmen
der Objektkreditweisung dargestellt.

Frage 7

In der Antwort vom 28. Februar 2024 auf Frage 11 der Schriftlichen Anfrage 2023/523 schloss
der Stadtrat nicht aus, dass Liegenschaftenkaufe der Stadt Ziirich auf Grund von kollusivem
Verhalten zustande kommen kdnnten, sah darin aber keine Risiken fiir die Stadtkasse. Hat
der Stadtrat angesichts der vorliegenden Grundstiickstransaktion aufsichts- oder strafrecht-
liche Risiken abgeklart? Falls ja, mit welchen Ergebnissen? Falls nein, sieht der Stadtrat
Handlungsbedarf fiir die Zukunft?

Der Stadtrat sah und sieht keinerlei Anlass, im Zusammenhang mit dem genannten Geschatft,
dem durch eine private Immobiliengesellschaft initiierten Verkaufsangebot an die Stadt, Ab-
klarungen zu aufsichts- oder strafrechtlichen Risiken zu tatigen.

Jegliches Tun und Handeln des Stadtrats und der Stadtverwaltung erfolgt stets unter der
Grundvoraussetzung der Rechtskonformitat. Uberdies ist ein professionelles und verschwie-
genes Auftreten gegeniiber den Verhandlungspartnern fir den erfolgreichen Abschluss von
Immobiliengeschaften mit institutionellen Akteuren unabdingbar; dies wurde wahrend des ge-
samten Prozesses zu jeder Zeit gewahrt.

Im Namen des Stadtrats
Die Stadtschreiberin
Dr. Claudia Cuche-Curti



