GR Nr. 2011/16

Zurich,
1. Februar 2012

Weisung
des Stadtrates an den Gemeinderat

Volksinitiative «Bezahlbar UND 6kologisch wohnen!», Umsetzung und
Gegenvorschlag

Am 3. Marz 2010 wurde bei der Stadtkanzlei die Volksinitiative «Bezahlbar UND 6kologisch
wohnen!» eingereicht. Mit StRB Nr. 608/2010 stellte der Stadtrat fest, dass die Initiative zu-
stande gekommen ist. Titel, Text und Begrindung der Initiative in Form einer allgemeinen
Anregung lauten:

Bezahlbar UND 6kologisch wohnen!

Gestutzt auf Art. 15ff. der Gemeindeordnung der Stadt Zirich und das Gesetz Uber die politischen Rechte stellen
die unterzeichnenden Stimmberechtigten der Stadt Zurich in Form einer allgemeinen Anregung folgendes Begeh-
ren:

Ziirich braucht Wohnungen - fiir alle und nach 6kologischen Standards gebaut. Die Stadt Zurich griindet
dazu eine offentlich-rechtliche Stiftung mit eigener Rechtspersonlichkeit. Die Stiftung soll preisglinstige und 6kolo-
gisch vorbildliche Wohnungen und Gewerberaume in der Stadt Zurich erhalten und schaffen. Sie kann dazu Lie-
genschaften kaufen und sanieren und neu bauen. Sie ist gemeinnutzig und verfolgt keine Gewinnabsicht. Das
Stiftungskapital betragt 80 Millionen Franken.

Begrindung:

- Die Stadt Zurich ist in den letzten Jahren ein attraktiver und begehrter Wohnort geworden. Die Einwohnerzahl
wachst stark und die Nachfrage nach bezahlbaren Wohnungen wird immer grésser.

- Altbausanierungen, Ersatzneubauten und preistreibende Standarderhéhungen flihren dazu, dass bezahlbarer
Wohnraum immer knapper wird.

- Dadurch werden immer mehr Leute mit durchschnittlichen und tiefen Einkommen aus der Stadt verdrangt. Dies
gefahrdet die gute soziale Durchmischung in den einzelnen Quartieren.

- Es ist deshalb dringend nétig, dass die Stadt Zurich selber wieder aktiv wird und den sozialen Wohnbau fordert.
UND!

- Die klaren Abstimmungsresultate der letzten Monate zeigen deutlich, dass die Bewohnerinnen und Bewohner
der Stadt Zurich den Weg einer nachhaltigen Entwicklung gehen wollen.

- Die neu zu grindende Stiftung hat sich deshalb an den Zielen der 2000-Watt-Gesellschaft zu orientieren. Sie
schafft 6kologisch beispielhafte Wohn- und Gewerberaume und schopft dazu die energetischen und baulichen
Moglichkeiten aus.

- Ein verniinftiges Mass beim Ausbaustandard und bei der Wohnflache hilft, die Kosten tief zu halten.

- So kénnen auch Menschen mit durchschnittlichen und tiefen Einkommen in 6kologisch hochwertigen Gebauden
wohnen.

Der Stadtrat beantragte dem Gemeinderat die Ablehnung der Initiative (GR Nr. 2011/16). Das
Verfahren richtet sich nach dem Gesetz tber die politischen Rechte (GPR, LS 161; vgl. § 96
Gemeindegesetz, GG, LS 131.1).

Der Gemeinderat hat an seiner Sitzung vom 13. Juli 2011 in Anwendung von § 136 GPR
beschlossen, die Initiative umzusetzen. Weiter hat er beschlossen, der Umsetzung einen
Gegenvorschlag gegenliberzustellen. Dabei soll der Gegenvorschlag folgende Punkte um-
fassen (GR Prot. Nr. 1584/2011):



1. Es wird eine 6ffentlich-rechtliche Stiftung ,Bezahlbar und 6kologisch wohnen* gegriindet.
2. Die Stiftung ist gemeinnitzig und verfolgt keine Gewinnabsichten.

3. Die Stiftung bezweckt den Erhalt und die Schaffung von kostenglinstigen Wohnungen, die lber einen ein-
fachen und nachhaltigen Standard verfligen. Sie achtet auf den haushalterischen Umgang mit dem Boden
und die Schonung der Ubrigen naturlichen Ressourcen.

4. Zur Erfullung des Stiftungszwecks erwirbt die Stiftung Bauland, Wohn- und Gewerbeliegenschaften, das sie
gemeinnitzigen Bautragern im Baurecht abgibt oder veraussert. Die Baurechts- und Kaufvertrage enthalten
grundbuchlich gesicherte Auflagen, die die Erstellung resp. Sanierung kostengtinstiger und 6kologisch vorbild-
licher Wohnungen und Gewerberdume gewahrleisten. Die Baurechtszinsen sind massvoll anzusetzen, bei der
Verausserung kénnen Abschreibungsbeitrage gewahrt werden.

5. Die Stiftung kann auch Darlehen an gemeinnutzige Dritte fir Landerwerb oder 6kologische Sanierungen ge-
wahren.

6. Das Stiftungskapital betragt 80 Mio. Franken und wird von der Stadt Zirich gestiftet.

7. Die Stiftung finanziert sich vorab aus Baurechtseinnahmen, Kapitalertragen sowie aus allfélligen Beitragen der
Stadt oder Dritter. Die Stadt kann insbesondere auch Abschreibungsbeitrage fir die gezielte Verglinstigung
bestimmter Vorhaben sprechen.

Der Stadtrat unterbreitet dem Gemeinderat hiermit die Umsetzung und einen Gegenvor-
schlag je in ausformulierter Form (§ 135 GPR). Das Bliro des Gemeinderates hat daflr die
Frist auf den 16. Januar 2012 erstreckt (§ 65c Abs. 4 Verordnung Uber die politischen Rech-
te, VPR, LS 161.1). Mit der vorliegenden Weisung wird diese Frist geringfligig Uberschritten,
um eine koordinierte Antragstellung mit vier Motionen und einem Postulat zu erméglichen,
die ebenfalls grundsatzliche wohnpolitische Weichenstellungen zum Gegenstand haben (GR
Nrn. 2009/324, 2009/225, 2009/326, 2009/327, 2009/549).

Der Gemeinderat hat bis zum 3. August 2012 Uber Initiative und Gegenvorschlag zu befinden
(29 Monate nach Einreichung der Initiative, § 136 Abs. 4 GPR i.V.m. § 65b Abs. 3 VPR). Eine
Volksabstimmung ist auf spatestens 3. Marz 2013 anzusetzen (36 Monate nach Einreichung
der Initiative, § 137 lit. d GPR).

A. Umsetzung der Volksinitiative «Bezahlbar UND 6kologisch wohnen!»
A 1. Initiativrechtliche Ausgangslage

Die Initiative weist die Form einer allgemeinen Anregung auf, weil sie kein in allen Teilen
konkret formulierter Beschlussesentwurf in seiner endgultigen, vollziehbaren Form ist (§ 120
Abs. 3 GPR). Damit ein Beschluss im Sinne der Initiative gefasst und in die Rechtsordnung
eingefligt werden kann, muss die Initiative mithin zunachst in eine vollziehbare Form ge-
bracht werden. Bei dieser Umsetzung einer allgemein anregenden Volksinitiative sind Stadt-
und Gemeinderat an die Vorgaben des Initiativbegehrens gebunden, denn Stadt- und Ge-
meinderat handeln dabei im Auftrag der Stimmberechtigten (BGE 121 | 357, 361 f.). Die Um-
setzung muss die Forderungen der Initiative erflillen und darf nichts Widersprechendes ent-
halten. Soll dagegen die allgemein anregende Initiative in geadnderter Form umgesetzt wer-
den, so darf dies auf dem Weg eines Gegenvorschlags geschehen (Saile/Burgherr, Das Initi-
ativrecht der zurcherischen Parlamentsgemeinden, Zirich/St. Gallen 2011, N 195). Da im
vorliegenden Fall bereits in der Volksinitiative festgelegt ist, in welcher Rechtsform das Be-
gehren umzusetzen ist — namlich mit der Schaffung einer Stiftung — besteht diesbezuglich
kein Spielraum. Eine allgemein anregende Volksinitiative lasst dagegen im Regelfall Fragen
offen, ohne deren Beantwortung sie nicht in eine beschlussreife Sachvorlage umgesetzt wer-
den kann. Vorliegend Iasst sich beispielsweise aus der Initiative kaum etwas ableiten Uber
die Organisation der Stiftung, deren Grundzlige aber zwingend in einem Stiftungsstatut zu
regeln sind. Bei der Beantwortung solcher Fragen Uben Stadt- und Gemeinderat ein gewis-
ses Ermessen aus. Die Richtschnur dafur ist aber in erster Linie die Zielsetzung des Initiativ-
begehrens, wie sie im Text und seiner Begrindung zum Ausdruck kommt.

Lehnt der Gemeinderat die Umsetzung letztendlich ab, so findet die Volksabstimmung Uber
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die Initiative in ihrer allgemein anregenden Form statt (§ 136 Abs. 1 GPR).
A 2. Inhalt der Volksinitiative
Die Volksinitiative enthalt in Stichworten folgende Hauptforderungen:

- Ziel: preisgunstige und 6kologisch vorbildliche Wohnungen und Gewerberdume in der
Stadt Zurich erhalten und schaffen

- Form: Schaffung einer o6ffentlich-rechtlichen Stiftung mit Rechtspersénlichkeit

- Mittel: Stiftungskapital von 80 Mio. Franken; Kauf, Sanierung und Neuerstellung von Ge-
bauden

- Auflagen: Gemeinnutzigkeit und keine Gewinnabsicht

Gemass Begrundung hat die Initiative eine soziale und gleichzeitig auch 6kologische Stoss-
richtung: Zlrich brauche Wohnungen «fur alle und nach dkologischen Standards gebaut». Es
gehe darum, einer wachsenden Einwohnerzahl zusatzlichen bezahlbaren Wohnraum zur
Verfigung zu stellen. Sanierungen, Ersatzneubauten und Standarderhdhungen bewirkten
eine Verknappung der bezahlbaren Wohnungen. Es sei insbesondere Personen mit durch-
schnittlichen und geringen Einkommen und damit auch der sozialen Durchmischung in den
Quartieren Beachtung zu schenken. Gleichzeitig zeige es sich in Volksabstimmungen, dass
die Bewohnerinnen und Bewohner eine nachhaltige Entwicklung winschten. Deshalb habe
sich die Stiftung an der 2000-Watt-Gesellschaft auszurichten. Dabei soll sie bei ihren Wohn-
und Gewerberdumen die energetischen und baulichen Mdglichkeiten ausschdpfen und so-
wohl Ausbaustandard als auch Wohnflache verninftig begrenzen. Damit sollen die Kosten
tief gehalten werden, womit auch Menschen mit durchschnittlichen und tiefen Einkommen in
Okologisch hochwertigen Hausern wohnen kénnen.

A 3. Grundsitzliches zur Umsetzung in Form einer Stiftung

Der Stadtrat hat dem Gemeinderat Anfang 2011 bereits eine Weisung fur die Errichtung einer
Stiftung fur kostenguinstige Wohnungen unterbreitet. Die Struktur jenes Stiftungsstatuts kann
fur die Umsetzung der Volksinitiative «Bezahlbar UND 6kologisch wohnen!» Ubernommen
werden. Hingegen erfordert die Volksinitiative, dass verschiedene Punkte gedndert oder neu
akzentuiert werden:

- Der Stiftungszweck wird durch verschiedene Vorgaben erweitert: Die 6kologische Aus-
richtung wird verstarkt («6kologisch vorbildlich», «2000 Watt»). Die Gewerberdume wer-
den vom Stiftungszweck mit umfasst. Die sozial vielseitige Zusammensetzung der Quar-
tiere (Durchmischung) wird zu einem weiteren Ziel der Stiftung erhoben.

- Das Stiftungskapital betragt 80 Mio. Franken (anstelle 75 Mio. Franken).

-  Die Erreichung 6kologischer Ziele erfolgt nicht allein durch massvolle Ausbaustandards
und Wohnflachen, sondern auch durch Ausschdpfen von energetischen Mdglichkeiten
beim Bau, so dass die Gebaude als 6kologisch «beispielhaft» bzw. «vorbildlich» be-
zeichnet werden kénnen.

- Derartige Vorgaben verteuern investitionsseitig insbesondere den Bau und die Sanie-
rung von Gebauden. Bei den heutigen Energiepreisen wirden die daraus resultierenden
hoheren Mieten nur teilweise durch Einsparungen bei den Nebenkosten wettgemacht.
Damit die Wohnungen gleichwohl von «allen», also auch von Personen mit durchschnitt-
lichen und tiefen Einkommen, bezahlt werden kdnnen, muss die Stiftung auch Abschrei-
bungsbeitrdge aus ihrem Kapital tatigen kdénnen. Deshalb ist vorzusehen, dass sie ihr
Kapital zu diesem Zweck angreifen kann. Dies ist vor allem in der Anfangszeit von Be-
deutung, in der sie noch nicht durch die Verzinsung des Stiftungskapitals ein Zuwachs-
kapital dufnen konnte. Eine Abhangigkeit der Stiftung von stadtischen Abschreibungsbei-
tragen bei jedem einzelnen Liegenschaftserwerb wirde die Stiftung in ihrer Handlungs-
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fahigkeit stark einschranken und sie ware nicht in der Lage, ihre Ziele eigenstandig zu
verfolgen.

Auf weitere Anpassungen wird bei den Erlauterungen der einzelnen Bestimmungen einge-
gangen (folgender Abschnitt).

A 4. Erlauterung einzelner Bestimmungen
Art. 2 Zweck

Die Stiftung bezweckt die Bereitstellung und Erhaltung von Wohnungen und Gewerberau-
men, die sowohl preisgunstig als auch dkologisch vorbildlich sind. Ihr Angebot richtet sich in
erster Linie an Personen mit mittleren und tiefen Einkommen. Grundséatzlich bewirtschaftet
sie die von ihr geschaffenen und erhaltenen Wohnungen selber.

Land, das sie nicht oder nicht mehr zu eigenen Zwecken bendtigt, kann sie aber auch zu
zweckentsprechenden Bedingungen und unter sichernden Auflagen an andere gemeinnutzi-
ge Wohnbautrager im Baurecht abgeben oder verkaufen. Bei Verkaufen hat die Stadt ein
Vorkaufsrecht (siehe Art. 7 Abs. 2 und 3).

Art. 3 Grundkapital

Das Grundkapital von 80 Mio. Franken ist der Stadt nicht zu verzinsen. Der Ausgabenbe-
schluss fallt in die Zustandigkeit der Gemeinde (Art. 10 lit. d Gemeindeordnung, AS 101.100).
Dies bedeutet, dass das vom Gemeinderat beschlossene Statut nur in Kraft treten kann, so-
fern die Stimmberechtigten dem Ausgabenbeschluss zustimmen.

Der Zweck der Stiftung, 6kologisch vorbildliche Wohnungen fiir Personen mit durchschnitt-
lichen und geringen Einkommen zur Verfigung zu stellen, wird sich grundsatzlich nicht ohne
Abschreibungsbeitrage erreichen lassen (siehe vorne A 3). Um die Stiftung dennoch mit dem
noétigen Handlungsspielraum auszustatten, ist es ihr erlaubt, bis zur Halfte ihres Grundkapi-
tals fir entsprechende Abschreibungen einzusetzen. Bei erfolgreicher Entwicklung wird dies
nur vorubergehend notig sein: Die Stiftung erhalt von der Stadt ihr Kapital zinslos, wohinge-
gen in die Mietzinse gemass stadtischem Kostenmietemodell die Verzinsung der gesamten
Anlagekosten einzurechnen ist, einschliesslich des Eigenkapitals. Die Stiftung kann also
durch die Verzinsung ihres Kapitals ihre Kapitaldecke wieder starken. Wenn sie sich zudem
gunstiger refinanziert als der modellmassige Zinssatz es vorsieht, dann kann sie damit eben-
falls ihr Kapital wieder starken.

Art. 4 Einklnfte

Die Stadt kann der Stiftung Abschreibungsbeitrage bewilligen, soweit dies fur die Realisie-
rung bestimmter Vorhaben der Stiftung nétig ist. Derartige Beitrage stehen immer unter dem
Vorbehalt, dass der Gemeinderat im Budget einen entsprechenden Betrag bewilligt hat. Aus-
serdem ist in Abhangigkeit der Hohe des Betrags das zustéandige Organ fir den Ausgaben-
beschluss zu bestimmen. Praktisch bedeutet dies bei Liegenschaftsgeschaften, dass oft nur
Beitrage in der Kompetenz des Stadtrates mdglich sind (maximal 2 Mio. Franken). Denn der-
artige Geschafte erfordern rasches Handeln, womit héhere Beitrage, die in der Kompetenz
des Gemeinderates lagen, aus praktischen Grinden meist ausser Betracht fallen. Da bei
diesen Abschreibungsbeitragen keine Liegenschaften in das stadtische Vermdgen erworben
werden, kann die entsprechende Dringlichkeitsklausel (Art. 41 lit. m) von vornherein keine
Anwendung finden.

Art. 5 Bewirtschaftung

Abs. 2 dieser Bestimmung sieht in teilweiser Abweichung vom Kostenmiete-Prinzip vor, dass
die Stiftung mittels Beitragen aus ihrem Kapital Mietzinse verbilligen kann, also glinstiger
vermieten kann, als es der Kostenmiete-Ansatz erfordert.
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Art. 7 Liegenschaften

Die Stiftung ist auch in dem Sinne gemeinnitzig, als sie keinen rendite-orientierten Liegen-
schaftshandel betreibt und beispielsweise zudem dafur sorgt, dass bei ihren Liegenschaften
keine gewinnorientierte Untervermietung stattfindet. Fir den Fall des Verkaufs einer Liegen-
schaft ist diese Grundsatzbestimmung zusatzlich gesichert durch ein Vorkaufsrecht der Stadt
zu Selbstkosten.

Art. 9 Standard

Den Anliegen der Volksinitiative entsprechend werden hier einerseits die hohen 6kologischen
Anforderungen fur Neubauten und die Sanierung bestehender Bauten definiert. Andererseits
zielen diese Bestimmungen teilweise auch darauf, preistreibende Einflussfaktoren zu be-
grenzen.

Art. 10 Vermietung

Diese Bestimmung fihrt die Anliegen der Initiative insbesondere in sozialer Hinsicht aus: Die
Durchmischung gilt als Ubergeordnetes Ziel. Bezogen auf das einzelne Mietverhaltnis ist si-
cherzustellen, dass Einkommen und Mietzins in einem angemessenen Verhaltnis zueinander
stehen. Wie von der Initiative verlangt, sollen die Wohnungen Personen zugutekommen, die
uber kleine und mittlere Einkommen verfligen, wobei auch die Vermoégenssituation zu be-
ricksichtigen ist. Sinnvollerweise sind Einkommen und Vermdgen aller in einem Haushalt
lebenden Personen massgebend. Diese wirtschaftlichen Vorgaben gelten sowohl beim Ein-
gehen eines neuen Mietverhaltnisses als auch bei laufenden Mietverhaltnissen. Die wirt-
schaftlichen Verhéltnisse der Mieterschaft kénnen sich wahrend eines Mietverhaltnisses er-
heblich verbessern. Im Interesse dauerhafter Mietverhaltnisse sind die Limiten im Verlauf des
Mietverhaltnisses daher so zu gestalten, dass nicht bereits bei der kleinsten Erhdhung des
Einkommens ein Wohnungswechsel ins Auge gefasst werden muss. Bei der Vermietung sind
die Limiten mithin tendenziell im Bereich der tiefen Einkommen und Vermégen anzusetzen,
wohingegen sich diese bei langjahrigen Mietverhaltnissen in den Bereich der mittleren Ein-
kommen und Vermdgen entwickeln konnen. — Die weitere Konkretisierung dieser Bestim-
mung erfolgt in einem Mietreglement, das vom Gemeinderat zu genehmigen ist und Bestand-
teil der Mietverhaltnisse bildet (Art. 13).

Art. 11 Belegung

Die Initiative fordert eine Begrenzung des Wohnflachenverbrauchs, entsprechend dem 2000-
Watt-Ziel, das in Art. 2" Gemeindeordnung als Pro-Kopf-Ziel verankert ist und in der Be-
grundung der Initiative ebenfalls angefihrt wird. Damit ist verlangt, dass die Stiftung zumin-
dest keinen Beitrag zur weiteren Steigerung des Wohnflachenverbrauchs leistet. Fur den
Regelfall wird hier eine Belegung vorgesehen, die im gemeinnitzigen Wohnungsbau weit-
verbreitet ist und auch fur die stadtischen Wohnungen gilt: Die Zimmerzahl darf die Zahl der
Personen, die in der Wohnung leben, um héchstens eins Uberschreiten. Der Grundsatz ge-
mass Abs. 1 und der als Regelfall formulierte Abs. 2 lassen aber die Berucksichtigung von
Sonderfallen und auch alternative Bezugsgréssen zu: Das Mietreglement der Stiftung (Art. 13
Abs. 1) kann es beispielsweise als Sonderfall zulassen, dass eine hochbetagte Frau nach
dem Tod ihres Partners weiterhin in der 3-Zimmer-Wohnung bleiben darf, obwohl diese nun
eigentlich unterbelegt ist (unter Vorbehalt von Art. 11 Abs. 3). Sollte die Stiftung auch neue
Wohnformen in ihr Portfolio aufnehmen, zum Beispiel solche mit Minimierung der Individual-
wohnflache zugunsten von gemeinschaftlich genutzten Fladchen und individuell zumietbaren
Wohn- und Arbeitsrdumen, kdnnte sie direkt die Quadratmeterflache anstelle der Zimmerzahl
als Bezugsgrosse anwenden.
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Art. 12 Abgabenfonds und Mietzinszuschlsse

Im Interesse von stabilen Mietverhaltnissen sind die Vorgaben betreffend Einkommen und
Vermdgen der Mieterschaft und Belegung der Wohnungen nicht absolut starr formuliert. Es
ist vielmehr vorgesehen, das Mietverhaltnis in der bisherigen Wohnung fortzufiihren, sofern
eine angemessene Zusatzabgabe zum Mietzins geleistet wird (Art. 10 Abs. 3 und Art. 11
Abs. 3). Diese Mittel fliessen aber nicht in die allgemeine Stiftungsrechnung, sondern werden
im Sinne einer Zweckbindung in einen Fonds gelegt, aus dem Zuschiisse fur Mieterinnen und
Mieter finanziert werden kénnen, die den auf Kostenbasis festgelegten Mietzins (Art. 5) nicht
zu tragen vermaogen. Dies dient der sozialen Durchmischung, wie sie von der Volksinitiative
gefordert wird.

Art. 13 Mietverhaltnisse

Die Umsetzungsbestimmungen zu Art. 10 bis 13 werden im Mietreglement geregelt, das der
Stiftungsrat zu erlassen hat. Es unterliegt der Genehmigung durch den Gemeinderat und
bildet Bestandteil der Mietverhaltnisse. Es konkretisiert die Forderungen der Volksinitiative so
weit, dass die Regeln einzelfallbezogen und transparent angewendet werden kénnen. Bei
geringer oder bloss zeitweiser Unterschreitung der Belegung bzw. Uberschreitung der Ein-
kommens- und Vermogenslimiten kann dies, wie erwahnt, mit einer Zusatzabgabe «kompen-
siert» werden (Art. 10 Abs. 3, Art. 11 Abs. 3). Eine dauerhafte und erhebliche Unterbelegung
(z. B. Zimmerzahl Uberschreitet Personenzahl um mehr als zwei) kann jedoch im Sinne der
Volksinitiative nicht hingenommen werden. Es ist ein Wechsel in eine kleinere Wohnung no-
tig, wobei die Stiftung zwei angemessene Ersatzangebote macht. Erst wenn diese Angebote
abgelehnt wurden oder es sich ergibt, dass innert nutzlicher Frist keine gemacht werden
kénnen, kindigt die Stiftung das Mietverhaltnis. Dieses Vorgehen entspricht jenem, das der
Schweizerische Verband flir Wohnungswesen in seinen Musterstatuten fir gemeinnutzige
Wohnbautragerinnen empfiehlt, wobei gemass jenen Vorgaben lediglich ein Ersatzangebot
zu machen ist.

Art. 14 bis 17, Organisation der Stiftung

Die vorgeschlagene Organisation zeichnet eine einfache und klare Zuweisung der Zustan-
digkeiten vor. Sollte das Bedurfnis zu einer Differenzierung bestehen, so stiinde es dem Stif-
tungsrat beispielsweise frei, einen Ausschuss zu bilden, ist es ihm doch erlaubt, einzelne
seiner Kompetenzen zu delegieren und sich weitgehend selber zu konstituieren (Art. 14
Abs. 1 und 3). Auch die Organisation der Geschéftsfiihrung ist seine Sache. Die Geschéafts-
stelle (Art. 15) kann auf Mandatsbasis auch der Stadt oder einer privaten Verwaltung uber-
tragen werden, was insbesondere in der Anfangsphase zum Tragen kommen kann. In Uber-
einstimmung mit Art. 99 Kantonsverfassung (KV, LS 101) verfugt die Stiftung tUber ein fach-
lich ausgewiesenes, von der operativen Fihrung unabhangiges Revisionsorgan (Art. 16).

A 5. Finanzielle Folgen

Voraussetzung fir die Errichtung der Stiftung ist, dass die Stimmberechtigten die Initiative
gutheissen und damit den Kredit von 80 Mio. Franken fir den Grindungsbeitrag bewilligen.
Der gegebenenfalls erforderliche Budget-Nachtrag ist mit separater Weisung zu beschlies-
sen. Der Grindungsbeitrag zieht Kapitalfolgekosten nach sich (Abschreibung und Verzin-
sung). Gemass § 37 lit. a des Kreisschreibens der Direktion der Justiz und des Innern Uber
den Gemeindehaushalt gelten 10 Prozent der Nettoinvestition als Kapitalfolgekosten, womit
vorliegend 8 Mio. Franken auszuweisen sind.

B. Gegenvorschlag zur Volksinitiative «Bezahlbar UND 6kologisch wohnen!»: Stiftung
fur die Bereitstellung von Grundstiicken fiir bezahlbare und 6kologische Wohnungen

B 1. Initiativrechtliche Ausgangslage

Der Gemeinderat hat die Umsetzung der Initiative beschlossen und gleichzeitig den Be-
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schluss gefasst, ihr einen Gegenvorschlag gegenuberzustellen (GR Nr. 1584/2011). Im Ge-
gensatz zur Umsetzung ist der Gegenvorschlag inhaltlich freier; er braucht sich lediglich an
das Thema der Volksinitiative zu halten, also die Einheit der Materie im weiteren Sinn zu
wahren (§ 138a lit. b GPR, Saile/Burgherr, a.a.O., N 118). Da Initiative und Gegenvorschlag
in der Volksabstimmung die gleiche Form aufweisen mussen (Art. 30 Abs. 1 Satz 2 KV) und
der Gemeinderat die Umsetzung der Volksinitiative beschlossen hat, muss der Gegenvor-
schlag in ausgearbeiteter Form beschlossen werden.

Beschliesst der Gemeinderat neben der Umsetzung einen Gegenvorschlag, so findet eine
Volksabstimmung Uber beide Vorlagen statt (§ 134 Abs. 3 GPR), wobei er den Stimmberech-
tigten von Gesetzes wegen die Empfehlung abgibt, den Gegenvorschlag vorzuziehen (§ 136
Abs. 3 Satz 2 GPR). Es bleibt dem Gemeinderat jedoch unbenommen, die Volksinitiative
ebenfalls zur Annahme zu empfehlen (Schuhmacher, Kommentar zur Zircher Kantonsver-
fassung, Art. 30 N. 11). Initiative und Gegenvorschlag missen wie erwahnt die gleiche Form
(ausgearbeiteter Entwurf oder allgemeine Anregung) aufweisen (Art. 30 Abs. 1 Satz 2 KV).
Lehnt der Gemeinderat dagegen die Umsetzung letztlich ab, dann findet einzig eine Volksab-
stimmung Uber die Initiative ohne Gegenvorschlag statt, und zwar mangels Umsetzungsvor-
lage in ihrer allgemein anregenden Form (§ 136 Abs. 1 GPR; Saile/Burgherr, a.a.O., N 206).

B 2. Inhalt des Gegenvorschlags

Der Gemeinderat hat die Grundziige fir den Gegenvorschlag formuliert (GR Nr. 1584/2011),
wonach wie bei der Volksinitiative eine Stiftung mit einem Kapital von 80 Mio. Franken errich-
tet werden soll. Ihre Kernaufgabe ist, Bauland, Wohn- und Gewerbeliegenschaften zu erwer-
ben und diese unter den Selbstkosten an gemeinnutzige Wohnbautrager weiterzugeben.
Gegen die Einrichtung einer eigenen Stiftung zu diesem Zweck spricht allerdings: Sollte
(ausnahmsweise) eine Liegenschaft zu einem Preis angeboten werden, der ohne Abschrei-
bungen glinstige Mietzinse ermdglicht, dann kann diese Stiftung kaum eine Funktion haben.
In diesem Fall kdnnen die gemeinnitzigen Wohnbautrager dieses Grundsttick direkt und oh-
ne Umweg selber erwerben.

Selber erstellt die Stiftung keine Wohnungen und sie vermietet auch keine. Sie ist in diesem
Sinne keine operative Wohn-Stiftung. Die Stiftung soll gemass den Eckwerten, die vom Ge-
meinderat formuliert wurden, folgende weiteren Charakteristiken aufweisen:

- Die gemeinniltzigen Wohnbautrager sollen auf den Grundstuicken, die von der Stiftung
beschafft werden, Wohnungen mit einem einfachen und nachhaltigen Standard errichten
und bewirtschaften, wobei mit dem Boden und den Ubrigen natlrlichen Ressourcen mog-
lichst haushalterisch umgegangen werden soll.

-  Die gemeinnutzigen Wohnbautrager sind grundbuchlich zu verpflichten, kostengunstige
und 6kologisch vorbildliche Wohnungen zu erstellen bzw. mit entsprechenden Standards
zu sanieren.

- Die Stiftung kann Darlehen fir den Landerwerb und 6kologische Sanierungen gewahren.

- Die Stadt kann Abschreibungsbeitrage fur die Verglinstigung bestimmter Vorhaben spre-
chen.

B 3. Statuten

Die Volksinitiative und der vom Gemeinderat skizzierte Gegenvorschlag haben grundsatzlich
eine ahnliche Zielsetzung, namlich die Bereitstellung und Erhaltung von preisglinstigen und
6kologischen Wohnungen. Die Statuten der «Stiftung fur die Bereitstellung von Grundstiicken
fur bezahlbare und 6kologische Wohnungen» entsprechen materiell daher weitgehend jener
der «Stiftung fur bezahlbare und 6kologische Wohnungen». Fur die Erlauterung der Statu-
tenbestimmungen, die bei beiden Entwirfen identisch sind, kann damit auf den Teil A vorne
verwiesen werden.
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Der erheblichste Unterschied ergibt sich daraus, dass die Stiftung gemass Volksinitiative sel-
ber Wohnungen hélt. Die Landbeschaffung, Erstellung, Sanierung, Bewirtschaftung und
Vermietung von Wohnungen erfolgt damit aus einer Hand. Die Stiftung geméass Gegenvor-
schlag beschrankt sich auf die Landbeschaffung und allféllige Abschreibungsbeitréage. Die
weiteren Schritte zur Erreichung des Ziels legt sie in die Hande von Wohnbautragern, die in
den meisten Fallen privatrechtliche Gesellschaften (Genossenschaften) sind. Sie schliesst
mit diesen Vertrage ab, die die materiellen Auflagen betreffend Kostenmiete, Okologie,
Wohnflachenverbrauch usw. enthalten. Um die Zweckbestimmung des von der Stadt gestifte-
ten Kapitals von 80 Mio. Franken zu gewahrleisten, sichert sie die Auflagen so weit als mog-
lich grundbuchlich und nimmt — so weit die dingliche Wirkung nicht moglich ist — in die Ver-
trage Sicherungen (z. B. Konventionalstrafe) auf. Der dinglichen und vertraglichen Sicherung
der Zweckerhaltung ist insbesondere dann grosse Beachtung zu schenken, wenn die Stiftung
an die Wohnungen erhebliche Abschreibungsbeitrage gewahrt, zum Beispiel in einem ahnli-
chen Ausmass wie dies durch die stadtischen Wohnbauaktionen geschieht. Die Uberwa-
chung dieser Auflagen auf lange Dauer wird neben dem Grundstlicksgeschaft eine weitere
Aufgabe der Stiftung bilden.

B 4. Erlauterung einzelner Bestimmungen
Art. 2 Zweck

Die Stiftung hat zum Zweck, gemeinnitzigen Bautrdgern Grundstlicke im Baurecht ab-
zugeben oder Darlehen zu gewahren, und zwar zu einem Zins, der die Bereitstellung von
Wohnungen fir Personen mit kleinen und mittleren Einkommen ermdglicht. Daneben kénnen
auch Gewerberdume so geférdert werden. In jedem Fall ist die Férderung mit den 6kologi-
schen Auflagen gemass Zweckbestimmung der Stiftung zu verknipfen.

Die Abgabe von Land und Hausern durch Verkauf ist nur als Ausnahmefall in Art. 7 vorgese-
hen (Begrindung siehe dort).

Art. 3 Grundkapital

Fir die Erreichung des Stiftungszwecks gemass Art. 2 wird die Stiftung Abschreibungen tati-
gen und dafur ihr Kapital angreifen mussen. Nur so kann erreicht werden, dass trotz zu
Marktpreisen zu erwerbenden Liegenschaften und 6kologisch begriindeten Auflagen im End-
ergebnis Mietzinsen resultieren, die flir Personen mit kleinen oder mittleren Einkommen trag-
bar sind. Da die Abschreibungen durch die Eigenkapitalverzinsung nicht aufgewogen werden
kénnen, ist vorzusehen, dass das Stiftungskapital bis auf 0 Franken verbraucht werden kann.

Art. 6 Rechnungswesen

An dieser Stelle ist anhand eines Beispiels ein Hinweis zur Liegenschaftenbewertung zu ma-
chen: Wenn die Stiftung aus ihrem Kapital Land fir 30 Mio. Franken erwirbt und bei der Wei-
tergabe lediglich 20 Mio. Franken anrechnet, dann hat sie eine entsprechende Abschreibung
zu tatigen, d. h. ihr Kapital (urspriinglich 80 Mio. Franken) reduziert sich. Dies gilt unabhangig
davon, ob die Stiftung das Land zu 20 Mio. Franken verkauft oder ob sie es im Baurecht ab-
gibt und fur die Zinsberechnung einen Landwert von 20 Mio. Franken zugrunde legt. Der Un-
terschied liegt einzig darin, dass bei einem Verkauf der Verlust ohne Weiteres mit 10 Mio.
Franken beziffert werden kann. Im Falle eines Baurechts richtet sich dessen Bewertung nach
dem Landwert, der dem Baurechtsvertrag zugrundeliegt (unter der Voraussetzung, dass Bau-
rechtszinssatz usw. nach Art. 8 Abs. 2 festgelegt werden). Die Bestimmungen Uber die Be-
wertung von Baurechten gemass § 16 Abs. 1 lit. f der Verordnung tber den Gemeindehaus-
halt (LS 133.1) und § 43 lit. f des Kreisschreibens Uber den Gemeindehaushalt (Stand 1. Mai
2011) sind hier nicht anwendbar, da sie sich einzig auf die Bewertung von Baurechten des
Finanzvermogens beziehen.
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Art. 7 Landabgaben

Gemass Vorgabe des Gemeinderates soll die Stiftung die erworbenen Grundstiicke im
Baurecht abgeben oder verkaufen. Die Variante Baurecht wird in dieser Bestimmung als Re-
gelfall (Abs. 1) beschrieben, wohingegen der Verkauf lediglich als Ausnahmefall (Abs. 2) ge-
nannt wird. Dies hat seinen Grund vor allem darin, dass sich mit einem Baurecht angemes-
sene Sicherungen fir die zweckgemasse Verwendung des Grundstiicks erheblich besser
realisieren lassen als bei einem Verkauf. Eine notfalls erforderliche Rickibertragung lasst
sich bei einem Baurecht jederzeit rechtlich einwandfrei realisieren (vorzeitiger Heimfall). Aus-
serdem besteht bei Baurechten von Gesetzes wegen ein unbefristetes Vorkaufsrecht
(Art. 682 Abs. 2 ZGB). Dagegen ist Ahnliches bei einem Verkauf nur mittels Riickkaufsrecht
moglich, das lediglich auf 25 Jahre vereinbart und im Grundbuch vorgemerkt werden kann
(Art. 216a ZGB). Der Verkauf soll daher nur bei untergeordneten Geschaften zum Zug kom-
men, beispielsweise bei sehr kleinen Parzellen oder wenn das Grundstiick nur mit einer ge-
ringen Verbilligung veraussert wird.

Art. 8 Baurechte

Die Zweckbindung des Grundstlcks ist bei der EinrAumung von Baurechten den Baurechts-
nehmerinnen und Baurechtsnehmern zu tberbinden. Die entsprechenden materiellen Anfor-
derungen sind insbesondere in Art. 10 bis 13 enthalten. Die formellen Vorgaben, wie die Auf-
lagen zu sichern sind, sind in Art. 15 festgehalten.

Fir die allgemeinen Bedingungen des Baurechts wie die Festsetzung des Landwerts oder
die Heimfallsbedingungen gelten die stadtischen Rechtsgrundlagen. Hier ist insbesondere
Ziff. Il Abs. 1 der Grundsatze betreffend die Unterstlitzung des gemeinnitzigen Wohnungs-
baues vom 9. Juli 1924 (AS 841.110) zu beachten. Daraus leitet sich die Praxis der Land-
wertanrechnung («Richtlinien 65») ab, und die im genannten Erlass festgelegten Ruckkaufs-
bedingungen sind gemass Ziff. Il Abs. 2 als Heimfallsbedingungen anzuwenden. Im Ubrigen
entsprechen die Bedingungen den bewahrten stadtischen Standards, die der Gemeinderat
fur die stadtischen Baurechte definiert hat und mit der Genehmigung der Baurechtsvertrage
laufend anwendet (vgl. GRB Nr. 1827 vom 27. Marz 1996 oder GRB Nr. 4861 vom 27. Feb-
ruar 2002). Im Sinne des Stiftungszwecks und in Abweichung vom stadtischen Recht kann
jedoch die Erflillung 6kologischer Auflagen, die Uber das bei stadtischen Baurechten ange-
wendete Mass hinaus gehen, mit einem Abschlag auf dem Landwert abgegolten werden.
Hier ist jedoch darauf hinzuweisen, dass der Stadtrat mit separater Weisung eine Motion
(GR Nr. 2009/327) erflllt, die die Berlcksichtigung 6kologisch begriindeter Mehrinvestitionen
bei der Landpreisfestlegung verlangt. Dieses Anliegen soll durch eine Anpassung von
StRB Nr. 3251/1965 («Richtlinien 65») erflillt werden. Bei Genehmigung der Weisung durch
den Gemeinderat besteht kinftig auch hier keine Differenz mehr zu den allgemeinen stadti-
schen Regelungen. Art. 8 Abs. 2 Satz 2 wird in diesem Sinne gegenstandslos.

Art. 9 Forderdarlehen

Gemass Vorgaben des Gemeinderates zum Gegenvorschlag soll die Stiftung auch Forder-
darlehen gewahren kénnen. Hier ist darauf hinzuweisen, dass bereits die stadtische Pen-
sionskasse den gemeinnutzigen Wohnbautragern zinsglnstige Darlehen gewahrt (Details
siehe nachstehend Abschnitt B 6.).

Art. 10 Wohnen und Gewerbe

Die Umschreibung der férderungswirdigen Nicht-Wohnnutzungen gemass Abs. 2 enthalt
Elemente aus Normen mit ahnlicher Zielsetzung:

- Ziff. 2 der Verordnung Uber die Grundsatze der Vermietung vom 6. September 1995
(AS 846.100)

- Art. 14 und 26 des Reglements der Stiftung zur Erhaltung von preisginstigen Wohn- und
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Gewerberaumen der Stadt Zurich (PWG) vom 28. August 1991 (AS 843.332)

- Erganzung der Gemeindeordnung, die von den Stimmberechtigten am 13. Juni 2010
angenommen worden ist (Volksinitiative «Fir bezahlbare Wohnungen und Gewerberau-
me in der Stadt Zurich»)

Art. 12 Vermietung

Die von der Stiftung geférderten Wohnungen werden voraussichtlich in dhnlichem oder star-
kerem Ausmass aus Steuermitteln verbilligt, wie es bei den Wohnbauaktionen der Fall ist.
(Als Vergleichsgrosse: Bei dem seit 2. Dezember 2011 geltenden Referenzzinssatz von
2,5 Prozent bewirkt die stadtische Subvention fur eine 4-2-Zimmer-Wohnung kalkulatorisch
eine Verbilligung des Mietzinses um 213 Franken monatlich.) Entsprechend missen die Auf-
lagen, die bei der Subventionierung aus der Wohnbauaktion gelten, auch hier zur Anwen-
dung kommen. Dies betrifft einerseits den Wohnflachenverbrauch (Abs. 1) und andererseits
die Limiten fur Einkommen und Vermdgen der Haushalte (Abs. 2 Satz 1). Hingegen kénnen
bei vielen Wohnbauprojekten die Investitionslimiten nicht eingehalten werden, die fur den
subventionierten Wohnungsbau vorausgesetzt werden (§ 6ff. der Wohnbauférderungsver-
ordnung vom 1. Juni 2005, LS 841.1). Der Grund daflr kann in besonderen Rahmenbedin-
gungen wie Topografie oder Grundstiicksform liegen, die eine kostenguinstige Bebauung
verunmoglichen, oder in besonders weitgehenden Investitionen in die 6kologische Ausrich-
tung des Baus. Damit derartige, etwas teurere Projekte nicht verunmdoglicht werden bzw. da-
mit die Mietzinse fur die anvisierte Mieterschaft tragbar sind, kdnnen die Grenzwerte fir Ein-
kommen und Vermoégen dieser Haushalte entsprechend angehoben werden (Abs. 2 Satz 2).
Dies steht im Einklang mit dem Stiftungszweck, der als Destinatare auch Personen mit mittle-
rem Einkommen umfasst (Art. 1 Abs. 1). Wie bei den subventionierten Wohnungen ist die
Kontrolle Sache des Buros fir Wohnbauférderung (Abs. 3), wobei es von den zustandigen
Stellen die dafur erforderliche Auskinfte erhalt (analog § 19 Abs. 2 Satz 2 Wohnbauférde-
rungsverordnung).

Art. 13 Anforderungen

Die Anforderungen an die gemeinnutzigen Wohnbautragerinnen entsprechen weitestgehend
jenen, die im allgemeinen stadtischen Wohnbauférderungsrecht gelten (Grundsatze 24,
Rechnungsreglement, Mietzinsreglement, Musterstatuten).

Art. 17 Geschaftsstelle

Die Stiftung wird nicht operativ in der Erstellung, Sanierung, Bewirtschaftung und Vermietung
von Wohnungen tatig sein. |hre Haupttatigkeit beschrankt sich auf die Vergabe von
Grundstiicken und Darlehen. Die Aktivitat der Stiftung ist damit hauptsachlich projektbezo-
gen. Sobald das Stiftungskapital verbraucht ist, beschrankt sich ihre Aufgabe fur lange Zeit
(Laufzeit eines Baurechts 62 Jahre, mit Verlangerungsoptionen) hauptsachlich auf die Be-
wirtschaftung einer kleinen Zahl von Vertragsverhaltnissen. Es ist daher fraglich, ob sie eine
eigentliche Geschaftsstelle mit eigenem Personal braucht oder ob sie ihre Tatigkeit nicht bei-
spielsweise auf die stadtische Liegenschaftenverwaltung tGbertragen soll, wo das spezifische
Know-how und die administrativen Ressourcen vorhanden sind.

B 5. Finanzielle Folgen

Voraussetzung fir die Errichtung der Stiftung ist, dass die Stimmberechtigten den Gegenvor-
schlag gutheissen und damit den Kredit von 80 Mio. Franken fir den Griindungsbeitrag be-
willigen. Der gegebenenfalls erforderliche Budget-Nachtrag ist mit separater Weisung zu be-
schliessen. Der Grindungsbeitrag zieht Kapitalfolgekosten nach sich (Abschreibung und
Verzinsung). Gemass § 37 lit. a des Kreisschreibens der Direktion der Justiz und des Innern
uber den Gemeindehaushalt gelten 10 Prozent der Nettoinvestition als Kapitalfolgekosten,
womit vorliegend 8 Mio. Franken auszuweisen sind.
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B 6. Ablehnung der «Stiftung fiir die Bereitstellung von Grundstiicken fiir bezahlbare
und 6kologische Wohnungen»

Der Stadtrat lehnt eine Stiftung ab, deren Hauptaufgabe es ist, fur das gemeinnutzige Woh-
nen Liegenschaften zu beschaffen und zu verbilligen, ohne aber selber Wohnungen und Ge-
werberaume zu vermieten, und zwar aus den nachfolgenden Griinden:

Landabgaben und Forderdarlehen sind stadtische Aufgaben

Die Landabgaben und die Férderdarlehen fir den gemeinnitzigen Wohnungsbau sind seit
jeher stadtische Aufgaben. Diese beiden Férderinstrumente bilden denn auch die Kernpunkte
der «Grundsatze betreffend die Unterstlitzung des gemeinnitzigen Wohnungsbaues» vom
9. Juli 1924 (AS 841.110), dem Grunderlass der gesamten stadtischen Wohnbauférderung,
der unter der Bezeichnung «Grundsatze 24» bekannt ist.

Gestutzt auf diese Grundsatze 24 (Ziff. Il) hat die Stadt gegen 150 Hektaren Land an ge-
meinnultzige Bautragerinnen verkauft oder im Baurecht abgegeben. Zum Vergleich: Das ent-
spricht der Flache von rund 210 Fussballfeldern. Allein auf die Zeit seit 2002 entfallen 21
Hektaren. Eine Reihe von Baurechten ist noch hangig, die jungsten darunter sind Tie-
chestrasse (100 Wohnungen, wovon 70 gemeinnitzig) und Aspholz (332 Zimmer fir Studie-
rende).

Ebenfalls gestitzt auf die Grundsatze 24 (Ziff. 1ll) gewahrt die Pensionskasse Stadt Zirich
gemeinnultzigen Wohnbautragern zinsglnstige nachrangige Hypothekardarlehen. Per Stich-
tag 30. Juni 2011 bestanden 223 Restfinanzierungen (zweite Hypotheken) im Betrag von
338,3 Mio. Franken sowie 73 erste Hypotheken ohne Amortisationspflicht im Betrag von
156,5 Mio. Franken. Der Zinssatz betragt seit 1. Dezember 2011 1,75 Prozent, was insbe-
sondere fur nachrangige Finanzierungen sehr gunstig ist. Diese ausserordentlichen Konditio-
nen werden der Pensionskasse ermdglicht durch eine Verlustdeckungsgarantie der Stadt
(Abs. 2 des Gemeindebeschlusses betreffend Unterstitzung des gemeinnitzigen Woh-
nungsbaues vom 31. August 1924, AS 841.100). Die heute von der Stadt verblrgten Dar-
lehen Ubersteigen die Mdglichkeiten einer Stiftung mit einem Kapital von 80 Mio. Franken um
ein Mehrfaches. Mit ihrer vergleichsweise schmalen Kapitalbasis musste sie bei der Dar-
lehensgewahrung zudem auf besondere Sicherheiten bedacht sein. Es ist daher nicht sinn-
voll, eine stadtische Stiftung zu schaffen, die in diesem Bereich unvergleichlich geringere
Mdglichkeiten hat als die Stadt selber.

Nachdem die Rechtsgrundlagen die Landabgaben und die Darlehen eindeutig als stadtische
Aufgabe definieren und die Stadt dieser Aufgabe seit vielen Jahren in namhaftem Umfang
nachkommt, bleibt kein Raum fiir eine von der Stadt zu schaffende Stiftung mit identischer
Aufgabe.

Stiftung wiirde bei Okologie und Landwertberechnung sehr ahnliche Bedingungen
anwenden wie die Stadt

Die Stiftung soll geméass Entwurf des Statuts — in Ubereinstimmung mit dem Auftrag des Ge-
meinderates vom 13. Juli 2011 — die Bereitstellung von kostengunstigen Wohnungen bezwe-
cken, die Uber einen einfachen und nachhaltigen Standard verfliigen und die die naturlichen
Ressourcen schonen. Diese 6kologischen Vorgaben der Stiftung bringen gegeniber den
Bedingungen, zu denen die Stadt Land fir das gemeinnitzige Wohnen abgibt, wenig Neues:
Schon heute werden die Baurechtsnehmenden verpflichtet, die Richtlinien des Hochbaude-
partements zur Baudkologie geméss Dokumentation «Bauen und Okologie» einzuhalten.
Damit werden ihnen Vorgaben in den Bereichen Energieeffizienz, Baumaterialien (Gesund-
heit, Okologie, Stofffliisse), emneuerbare Energien oder Griinraumgestaltung auferlegt. Des-
halb und aufgrund der laufend verscharften gesetzlichen Vorgaben in diesem Bereich bliebe
fur eine «Landbeschaffungsstiftung» nur noch wenig Spielraum, sich bei Bautragerinnen
noch weitergehende dkologische Vorgaben auszubedingen.

11/15



Der Stadtrat unterbreitet dem Gemeinderat eine Weisung, mit der — in Erfullung der Motion
GR Nr. 2009/327 — die Buchwert-Limite bei Landabgaben im gemeinnitzigen Wohnungsbau
ersatzlos aufgehoben werden soll. Dies heisst, dass kunftig der hauptsachlich durch Anlage-
kosten, Verwendungszweck und Ausnltzung bestimmte so genannte Richtlinien-Landwert
auch dann angewendet wird, wenn dieser unter den Buchwert zu liegen kommt. Dies erlaubt
es der Stadt klinftig, bei Landabgaben fir den gemeinnutzigen Wohnungsbau Buchwert und
Selbstkosten zu unterschreiten. Sie kann also bei der Abgabe von Land fur das gemeinnutzi-
ge Wohnen Abschreibungen tatigen. Es ist folglich unnétig, eigens zu diesem Zweck eine
«Landbeschaffungs- und -abschreibungsstiftung» zu errichten.

Mit der gleichen Weisung teilt der Stadtrat mit, dass — ebenfalls in Erflllung eines Anliegens
der vorerwahnten Motion — Investitionen, die der Energieeinsparung, der Umweltschonung
oder der Forderung erneuerbarer Energien dienen, kiinftig bei der Berechnung des Richt-
linien-Landwerts abgezogen werden, so weit diese Investitionen Uber das gesetzlich gefor-
derte Mass hinausgehen und nicht durch Beitrage Dritter getragen werden. Auch die 6kologi-
sche Komponente der Stiftung gemass Gegenvorschlag kann also ebenso gut durch die
Stadt erfullt werden.

Der Stadtrat gab schliesslich mit seinen Leitlinien zur Wohnpolitik im November 2009 be-
kannt, dass er Baurechte klnftig mit Vorgaben fir den Wohnflachenverbrauch verknipft
(Wohnungsbelegung). Im Sinne des mdglichst gezielten Mitteleinsatzes sollen kiinftig zudem
Auflagen gemacht werden fiir die wirtschaftlichen Verhaltnisse der Mieterschaft auch in frei-
tragenden Wohnungen (Medienorientierung vom 29. November 2011).

Daraus ergibt sich zusammengefasst: Die Stadt verfolgt bei ihrer Wohnbauférderung durch
Landabgaben heute schon &kologische Ziele, die in verschiedenster Beziehung Uber das
gesetzlich Vorgeschriebene hinausgehen. Der Buchwert gilt kinftig nicht mehr als Unter-
grenze bei der Landwertberechnung; die Stadt kann also kinftig bei Landabgaben fur den
gemeinniitzigen Wohnungsbau ohne Weiteres Abschreibungen beschliessen. Okologische
Mehrinvestitionen gelten dabei ausdricklich als abzugsfahig. Damit besteht fir die Stadt kein
Anlass, eine Stiftung mit einer identischen Ausrichtung zu schaffen.

Forcierter Liegenschaftserwerb in extremen Hochpreisphasen ist teuer und nicht
nachhaltig

Der forcierte Erwerb von Land und Hausern auf dem Markt in extremen Hochpreisphasen wie
der heutigen ist erstens teuer und kann zweitens langfristig erhebliche Folgekosten nach sich
ziehen. Entsprechende Erfahrungen wurden mit dem 100-Mio.-Franken-Kredit «fur eine akti-
ve stadtische Liegenschaftenpolitik» gemass Gemeindebeschluss vom 1. April 1990 ge-
macht: Auf dem Hintergrund von sprunghaft steigenden Grundstlickspreisen und einem
Mangel besonders an preisglinstigen Wohnungen beschlossen die Stimmberechtigten diesen
Kredit, damit die Stadt auf dem Markt erworbene Wohnliegenschaften teilweise abschreiben
kann, um so tragbare Mietzinse zu erreichen. Gestltzt darauf hat die Stadt innert knapp
zweier Jahre 22 Liegenschaften mit 345 Wohnungen und 13 Gewerberdumen fir 91,595 Mio.
Franken erworben. Von diesem Erwerbspreis hat sie 29,315 Mio. Franken, also 32,0 Prozent,
abgeschrieben. Damit liessen sich Mietzinsaufschlage noch nicht einmal vermeiden. In einer
Reihe von Fallen fielen sie derart empfindlich aus, dass die Stadt die Aufschlage aus sozia-
len Griinden der Mieterschaft nur in mehreren Etappen Uiberwalzen konnte.

Damit hatte es noch nicht sein Bewenden: Im Rahmen der vom Kanton angeordneten Neu-
bewertung der stadtischen Liegenschaften des Finanzvermdégens per 1. Januar 2007 waren
auch diese Liegenschaften der Neubewertung zu unterziehen (Formel: einfacher Realwert
plus dreifacher Ertragswert, geteilt durch vier). Daraus ergab sich, dass diese Liegenschaften
erneut um 8,241 Mio. Franken abzuwerten und entsprechend abzuschreiben waren. Die ur-
sprungliche Abschreibung erwies sich damit relativ zur «Marktmiete» als ungentgend. Nur
dank Kompensation durch die Bewertungsgewinne der anderen Liegenschaften (Gesamt-
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saldo: +262,444 Mio. Franken) musste dieser Verlust nicht vom stadtischen Haushalt getra-
gen werden. Im Ergebnis waren also 37,556 Mio. Franken, was 41,0 Prozent des urspring-
lichen Erwerbspreises entspricht, abzuschreiben. Pro Wohnung machte dies Fr. 108 857.—
aus. Damit wurde in dieser Periode letztlich mit viel Geld verhaltnismassig wenig erreicht. Zu
heutigen Liegenschaftspreisen misste der Mitteleinsatz vermutlich noch erheblich héher aus-
fallen.

Selbstverstandlich kénnte die Stiftung auch selektiver vorgehen und nur Liegenschaften be-
ricksichtigen, bei denen der Marktpreis bereits relativ nahe an jenem Preisniveau ist, das
Mietzinse fur eine Mieterschaft mit mittleren oder gar kleinen Einkommen ermdglicht. Doch
kame die Stiftung so bei der Verfolgung ihres Zwecks wohl nur langsam voran. Sie kdnnte so
nur alle paar Jahre Grundstlicke erwerben, womit sich eine neue Organisation in Form einer
eigens errichteten Stiftung kaum rechtfertigen Iasst.

Stiftung wiirde Doppelspurigkeiten und komplizierte Strukturen schaffen

Es wurde vorne bereits erwahnt, dass die neue Stiftung mit Erwerb und Abgabe von
Grundstiicken sowie mit der Gewahrung von Darlehen Tatigkeiten ausiiben wiirde, die be-
reits von der Stadt als gesetzliche Aufgaben wahrgenommen werden und dass sich auch bei
den Abschreibungsbetragen auf Landgeschaften eine Doppelspurigkeit ergabe, da die Stadt
kinftig selber solche Beitrdge bewilligen kann. Zu diesen z&hlen ausdricklich auch &kolo-
gisch begrindete Abschreibungen.

Die Stadt sorgt durch differenzierte Kontrollmechanismen dafiir, dass ihre Wohnbauférderung
die Ziele dauerhaft erreicht (Beispiele: Uberpriifen von Bauabrechnungen durch das Amt fiir
Hochbauten, Mietzins- und Belegungskontrolle durch das Biro fur Wohnbauférderung, Pri-
fung der Jahresrechnungen durch die Finanzkontrolle usw.). Auch eine Stiftung muss die
zweckgemasse Verwendung ihrer Mittel sicherstellen. Dies ist dann umso dringlicher, wenn
sie spezifische Okologische, soziale und demografische Ziele zu verfolgen hat und dabei er-
hebliche offentliche Mittel einsetzt. Wenn sie die Umsetzung ihres Stiftungszwecks bis zum
«Endprodukt» selber in Handen halt, bietet dies gewdhnlich keine besonderen Schwierigkei-
ten. Die vorliegende Wohn-Stiftung soll nun aber mit ihren Mitteln lediglich Grundstiicke be-
schaffen, dagegen soll sie die Erstellung, Sanierung, Bewirtschaftung und Vermietung von
Wohnungen und Gewerberaumen gemeinnitzigen Bautragerinnen Uberlassen. Dies verlangt
nach besonderen administrativen und rechtlichen Sicherungsmassnahmen gegenuber diesen
Partnerinnen, was umso anspruchsvoller ist, als es sich im Immobiliengeschaft um sehr lang-
fristig wirkende Sicherungen handeln muss. Dabei sind einige rechtliche Hindernisse zu be-
waltigen. So kann beispielsweise ein privatrechtliches Vor- oder Rickkaufsrecht fiir hochs-
tens 25 Jahre vereinbart und im Grundbuch vorgemerkt werden (Art. 216a OR). Offentlich-
rechtliche Eigentumsbeschrankungen (Art. 962 ZGB) unterstehen einer Reihe von Formvor-
schriften. Fur ihre Anmerkung im Grundbuch bedarf es beispielsweise einer vollstreckbaren
Verfligung der zustandigen Behoérde (Art. 80 Abs. 4 Grundbuchverordnung, SR 211.432.1),
was im vorliegenden Fall die Stiftung ware. Die Massnahmen fur langfristige Verhinderung
der Zweckentfremdung von Stiftungsmitteln waren damit rechtlich und administrativ sehr
aufwandig.

Die stadtische Wohnbauférderung baute bisher (nebst den kommunalen Wohnungen) auf der
Beziehung zwischen Stadt und Wohnbautragerin auf. Die Stadt als finanzierende Instanz
stinde bei diesem neuen «Modell» kiinftig dagegen in keiner direkten Beziehung zur Wohn-
bautréagerin mehr. Mit der neuen Stiftung trate nun eine «Zwischenhandlerin» dazwischen.
Dies macht die langfristige Kontrolle der zweckgeméassen Verwendung stadtischer Mittel
kompliziert und schwerfallig.

Landbeschaffungs- und -abschreibungsstiftung ware ein rechtlich fragwiirdiges Vehi-
kel

Das fur die Gemeinden seit 1986 verbindliche Rechnungsmodell sieht die Einheit des Ge-
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meindehaushalts vor (§ 125 GG): Die Rechnungslegung erfolgt unter Einschluss der Ge-
meindebetriebe in konsolidierter Form. An die Stelle einer Vielzahl (scheinbar oder tatsach-
lich) zweckgebundener Fonds tritt das Eigenkapital als allgemeine Reserve. Ahnlich wie
Spezialfinanzierungen oder die Bildung von Gemeindeanstalten tangiert die Schaffung einer
offentlich-rechtlichen Gemeindestiftung die Einheit des Gemeindehaushalts und ist daher nur
unter restriktiven Bedingungen zulassig. Zu diesen muss gehdéren, dass es sich um eine ech-
te Verselbstandigung einer Gemeindeaufgabe handeln muss.

Bei den bestehenden stadtischen Stiftungen (Stiftung Wohnungen fiir kinderreiche Familien,
Stiftung Alterswohnungen, Stiftung fur die Erhaltung von preisgliinstigen Wohn- und Gewer-
beraumen [PWGQG]) ist diese Verselbstandigung gegeben: Diese Stiftungen vermoégen ihre je
spezifische Aufgabe eigenwirtschaftlich zu verfolgen. Als finanzielle Basis dienen ihnen ins-
besondere die Mietzinseinnahmen, die geméass stadtischem Kostenmietemodell zu berech-
nen sind. Dieses Modell sieht auch eine Eigenkapitalverzinsung vor und lasst beispielsweise
auch eine Marge zwischen kalkulatorischem und effektivem Refinanzierungszins zu. Die Stif-
tung gemass Umsetzungsvorlage (Teil A dieser Weisung) kann auf diesem Weg ihr Ziel mit
dem von der Stadt gestifteten Kapital eigenwirtschaftlich erreichen, auch wenn sie daftir még-
licherweise ihr Kapital zeitweilig angreifen muss. Dass eigenwirtschaftliches Handeln und
Wachstum bei einer stadtischen Stiftung moglich ist, zeigt die jingste stadtische Stiftung, die
PWG: Sie hat ihr Stiftungskapital von 50 Mio. Franken in nur 17 Jahren (1990 bis 2006) ver-
doppelt; Ende 2010 belief es sich beinahe auf das Zweieinhalbfache.

Die Aufgabe der Stiftung gemass Gegenvorschlag ist dagegen, dass sie Land und Hauser
entweder zu kostendeckenden oder (wenn Abschreibungen erfolgen) zu nicht kostendecken-
den Preisen abgibt. Ob sie diese verkauft oder im Baurecht abgibt, spielt betriebswirtschaft-
lich nur fur die zeitliche Verteilung des Verlusts eine Rolle: Beim Baurecht fallen die Verluste
wahrend der Baurechtsdauer laufend in Teilbetragen an, bei Verkauf einmalig der ganze Be-
trag. Verfolgt die Stiftung ihre Aufgabe aktiv, kann sie die Verluste einzig aus dem Kapital
decken, das von der Stadt zur Verfigung gestellt wurde. Diese Stiftung ware im Ergebnis
eine «Landbeschaffungs- und -abschreibungsstiftung auf Zeit», bis das Kapital aufgebraucht
ist. Als weitere Deckung fur die Verluste kommen zwar noch Abschreibungsbeitrage in Frage,
fur die aber praktisch nur die Stadt aufkommen durfte. Da der Stiftung eigenwirtschaftliches
Handeln bestimmungsgemass verunmadglicht ist, ist sie also vollstandig auf die Stadt ange-
wiesen. Dies galte nicht nur finanziell, sondern auch rechtlich-administrativ, was die Kontrolle
der zweckmassigen Verwendung der Stiftungsmittel betrifft (siehe vorn). Die Schaffung einer
nur scheinbar selbstandigen Stiftung erscheint in diesem Licht als blosse Zersplitterung des
Gemeindevermogens und damit als rechtlich fragwirdiges Vehikel fir die Umgehung des
Haushaltsrechts und die Ausschaltung der demokratisch legitimierten Instanzen Gemeinde,
Gemeinderat und Stadtrat (insbesondere was Budget- und Ausgabenkompetenzen betrifft).

Allein fur die «Handlungsfahigkeit» auf dem Liegenschaftenmarkt bedarf es keiner Stiftung.
Zwar kann eine derartige Stiftung auf dem Boden- und Liegenschaftenmarkt rascher handeln,
als es unter einzelfallbezogenem Einbezug des Gemeinderates moglich ware. Immerhin kann
der Stadtrat bei Dringlichkeit Landkaufgeschéafte aber auch ohne Betragsbegrenzung in eige-
ner Kompetenz tatigen (Art. 41 lit. m GO). Wenn das Grundstiick dann einer o6ffentlichen Auf-
gabe wie die Wohnbauférderung gewidmet werden soll, so ist dazu ein nachtraglicher Aus-
gabenbeschluss des Gemeinderates oder der Gemeinde erforderlich (Art. 41 lit. ¢ und 10
lit. d GO).

Aus den genannten Griinden beantragt der Stadtrat dem Gemeinderat, den Gegenvorschlag
zur Volksinitiative «Bezahlbar UND 6kologisch wohnen!» abzulehnen.
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Dem Gemeinderat wird beantragt:

Zuhanden der Gemeinde:

1.

Die folgende Umsetzungsvorlage zur Volksinitiative «Bezahlbar UND o&kolo-
gisch wohnen!» wird beschlossen:

Der «Stiftung fiir bezahlbare und 6kologische Wohnungen» wird ein Grundkapi-
tal von 80 Mio. Franken bewilligt.

Der folgende Gegenvorschlag zur Volksinitiative «Bezahlbar UND 6kologisch
wohnen!» wird beschlossen*:

Der «Stiftung fiir die Bereitstellung von Grundstiicken fiir bezahlbare und 6ko-
logische Wohnungen» wird ein Grundkapital von 80 Mio. Franken bewilligt.

* Der Stadtrat empfiehlt diese Vorlage zur Ablehnung.

Zur Beschlussfassung in eigener Kompetenz:

1.

Die Umsetzungsvorlage und der Gegenvorschlag werden den Stimmberechtig-
ten gleichzeitig zur Abstimmung unterbreitet.

Es wird eine «Stiftung fiir bezahlbare und 6kologische Wohnungen» gemass
beiliegendem Statut errichtet.

Die Errichtung steht unter dem Vorbehalt, dass die Gemeinde das Grundkapital
gemadss Buchstabe A Ziff. 1 bewilligt.

Es wird eine «Stiftung fiir die Bereitstellung von Grundstiicken fiir bezahlbare
und 6kologische Wohnungen» gemass beiliegendem Statut errichtet.

Die Errichtung steht unter dem Vorbehalt, dass die Gemeinde das Grundkapital
gemadss Buchstabe A Ziff. 2 bewilligt.

Die Berichterstattung im Gemeinderat ist dem Vorsteher des Finanzdepartements
ubertragen.

Im Namen des Stadtrates
die Stadtprasidentin
Corine Mauch
der Stadtschreiber
Ralph Kiihne
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Stadt Zirich
Finanzdepartement

Beilage 1 zum Antrag des Stadtrates (GR Nr. 2011/16) vom 1. Februar 2012 an den Ge-
meinderat

Stiftung fur bezahlbare und 6kologische Wohnungen
Gemeinderatsbeschluss vom ...

Der Gemeinderat erlasst gestitzt auf Art. 41 lit. | Gemeindeordnung folgendes Stiftungsstatut:

1. Grundlagen

Art. 1 Rechtsnatur und Haftung

! Die Stiftung fir bezahlbare und dkologische Wohnungen ist eine 6ffentlich-rechtliche Stif-
tung mit eigener Rechtspersonlichkeit.

2Fir ihre Verbindlichkeiten haftet ausschliesslich das Stiftungsvermégen.

Art. 2 Zweck

! Die Stiftung bezweckt die Bereitstellung, Vermietung und Erhaltung von preisgiinstigen und
okologisch vorbildlichen Wohnungen und Gewerberaumen, die Uber einen einfachen und
nachhaltigen Standard verfiigen. Die Wohnungen sind vorab fiir Personen mit kleinen und
mittleren Einkommen bestimmt. Sie achtet auf den haushalterischen Umgang mit dem Bo-
den und die Schonung der tbrigen natirlichen Ressourcen und orientiert sich an den Zielen
der 2000-Watt-Gesellschaft.

2 Die Stiftung kann Liegenschaften selber erstellen oder erwerben.
3 Die Stiftung ist gemeinniitzig und verfolgt keine Gewinnabsichten.

“ Die Stiftung tragt dazu bei, dass die Bewohnerschaft der einzelnen Quartiere sozial vielsei-
tig zusammengesetzt ist.

2. Vermdgen, Bewirtschaftung, Rechnungswesen

Art. 3 Grundkapital

! Das Grundkapital von 80 Mio. Franken wird von der Stadt Ziirich gestiftet (Gemeindebe-
schluss vom ...).

% Soweit es fiir die Bereitstellung und Erhaltung von preisgiinstigem und 6kologisch vorbildli-
chem Wohn- und Gewerberaum erforderlich ist, kann die Stiftung aus ihrem Eigenkapital
Abschreibungen fur die Verbilligung bestimmter Vorhaben tatigen. Das Eigenkapital darf da-
bei 40 Mio. Franken nicht unterschreiten.

Art. 4 Einklnfte

! Die Stiftung finanziert sich vorab aus den Mietzinseinkiinften, Kapitalertragen sowie aus
allfalligen Beitragen der Stadt oder Dritter.
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2 Die Stadt kann insbesondere auch Abschreibungsbeitrage fir die gezielte Vergiinstigung
der Anlagekosten bestimmter Vorhaben sprechen.

Art. 5 Bewirtschaftung

! Die Liegenschaften werden nach dem Prinzip der Kostenmiete gemass kantonalem Wohn-
bauférderungsrecht bewirtschaftet. Die Mietzinse sind so zu bemessen, dass sie mittelfristig
die Fremd- und Eigenkapitalzinsen, die Unterhalts- und Verwaltungskosten, die weiteren

notigen Aufwendungen sowie eine angemessene Einlage in den Erneuerungsfonds decken.

2 Abschreibungen (Art. 3 Abs. 2 und Art. 4 Abs. 2) sind mietzinswirksam zu beriicksichtigen.

® Alifallige Uberschiisse sind ausschliesslich im Sinne des Stiftungszwecks einzusetzen.

Art. 6 Darlehen
Die Stiftung kann Hypotheken und Darlehen aufnehmen.

Art. 7 Liegenschaften
! Die Liegenschaften der Stiftung sind jeder Verwendung zu entziehen, die das Kostende-
ckungsprinzip verletzt.

% Der Stadt steht an den Liegenschaften der Stiftung ein tibertragbares Vorkaufsrecht zu den
Selbstkosten zu (Anlagekosten abziiglich Abschreibungen und Beitrage). Es ist im Grund-
buch auf den einzelnen Liegenschaften anzumerken.

® Die Stiftung kann mit Bewilligung des Stadtrats Grundstiicke ausnahmsweise unter si-
chernden Auflagen an gemeinnitzige Wohnbautrager abgeben, soweit dies zur Erfillung des
Stiftungszwecks notwendig ist.

Art. 8 Rechnungswesen

Die Rechnungslegung entspricht den Anforderungen des stadtischen und kantonalen Wohn-
bauforderungsrechts.

3. Ausstattung und Vermietung der Liegenschaften

Art. 9 Standard

! Die Neubauten der Stiftungen entsprechen vorbildlichen energetischen und 6kologischen
Standards. Sie richten sich nach den jeweils geltenden Anforderungen fir die Erreichung der
2000-Watt-Gesellschatft.

? Die Wohnungen sollen entsprechend dem Stiftungszweck iiber bescheidene Flachen und
einen einfachen Ausbaustandard verfiigen. Es sind Bauweisen mit geringen Lebenszyklus-
kosten zu bevorzugen.

3 Grundrisse, Ausstattung und Ausgestaltung der Wohnungen tragen einer sozial vielseitig
zusammengesetzten Mieterschaft Rechnung.

* Neubauten werden auf das autoarme Wohnen ausgerichtet.

> Die vorstehenden Standards gelten, soweit mit vertretbarem Aufwand realisierbar, auch fiir
den Erwerb und die Erneuerung von bestehenden Liegenschaften.
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Art. 10 Vermietung

! Bei der Vermietung ist auf eine sozial vielseitig zusammengesetzte Mieterschaft zu achten.
Die Auswahl der Mieterinnen und Mieter erfolgt diskriminierungsfrei.

? Die Wohnungen werden an Personen mit kleinen und mittleren Einkommen und Vermégen
vermietet. Es ist zudem auf ein angemessenes Verhaltnis zwischen ihren wirtschaftlichen
Verhaltnissen und Mietzins zu achten. Vorab sind Personen zu berlcksichtigen, die auf dem
Wohnungsmarkt benachteiligt sind.

3 Bei laufenden Mietverhaltnissen wird von Mieterinnen und Mietern, die keinen Nachweis
uber die Einhaltung von Abs. 2 Satz 1 zu erbringen vermogen, fir die entsprechende Zeit
eine angemessene Solidaritatsabgabe erhoben.

* Der Stiftungsrat regelt die finanziellen Anforderungen an die Mieterschaft so, dass eine
angemessene wirtschaftliche Entwicklung wéhrend des Mietverhaltnisses moglich ist.

Art. 11 Belegung

! Die Wohnungsgrosse und die Zahl der Bewohnerinnen und Bewohner miissen in einem
angemessenen Verhaltnis zueinander stehen.

% Die Zimmerzahl einer Wohnung darf die Zahl der darin wohnenden Personen in der Regel
um hoéchstens 1 lGberschreiten. Massgebend sind daflr ausschliesslich jene Personen, die
die Wohnung als ihren einzigen Wohnsitz dauerhaft benutzen und entsprechenden zivilrecht-
lichen Wohnsitz haben.

*Fir die Zeit der Unterbelegung wird in der Regel eine Unterbelegungsabgabe erhoben.

“ Die Untervermietung ist zu den im Mietreglement festgelegten Bedingungen zulssig.

Art. 12 Abgabenfonds und Mietzinszuschiisse

! Die Abgaben gemass Art. 10 und 11 werden in einen Fonds eingelegt. Er kann durch weite-
re Mittel gespiesen werden.

Im Rahmen der Mittel des Fonds gewéhrt die Stiftung Mietzinszuschiisse an Mieterinnen
und Mieter, soweit der nach Art. 5 Abs. 1 festgelegte Mietzins fir sie nicht tragbar ist. Sind
Abgaben gemass Art. 10 oder 11 zu leisten, werden keine Zuschiisse ausgerichtet.

Art. 13 Mietverhéaltnisse

! Das Mietreglement des Stiftungsrats bestimmt das Nahere zu den vorstehenden Vermie-
tungs- und Belegungsgrundsatzen (Zweckerhaltungsvorschriften). Es unterliegt der Geneh-
migung durch den Gemeinderat.

% Die Bestimmungen des Mietreglements bilden Bestandteil der Mietverhaltnisse.

% st wegen Unterbelegung gemass Art. 11 oder wegen baulicher Massnahmen ein Woh-
nungswechsel nétig, macht die Stiftung der betroffenen Mieterin oder dem betroffenen Mieter
nach Mdglichkeit zwei angemessene Ersatzangebote. Lehnt er oder sie die Ersatzangebote
ab oder kdnnen innert dreier Jahre keine geeigneten Ersatzangebote gemacht werden, kann
die Stiftung das Mietverhaltnis kiindigen.
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“ Bei Nichteinhaltung der wirtschaftlichen Vorgaben gemass Art. 10 ist die Stiftung bei der
Suche einer Ersatzwohnung behilflich. Das Mietverhéltnis ist innert der im Mietreglement
festgelegten Frist aufzuldsen, spatestens aber nach funf Jahren.

4. Organisation der Stiftung

Art. 14 Stiftungsrat

! Der Stiftungsrat ist das oberste leitende Organ der Stiftung. Er nimmt alle Aufgaben wabhr,
die keinem anderen Organ zugewiesen sind. Insbesondere erlasst er in einem Organisati-
onsreglement die ausfiihrenden und ergéanzenden Bestimmungen zu diesem Statut. Er kann
einzelne seiner Kompetenzen delegieren.

2 Der Stiftungsrat besteht aus neun Mitgliedern. Sie werden auf Vorschlag des Stadtrats
durch den Gemeinderat gewahlt. Fur ihre Wahl ist das stadtische Recht anwendbar, insbe-
sondere die Verordnung Uber stadtische Vertretungen in Organen von Drittinstitutionen® oder
entsprechende Erlasse.

®Der Stadtrat bestimmt die Prasidentin oder den Prasidenten. Im Ubrigen konstituiert sich
der Stiftungsrat selber.

Art. 15 Geschaftsstelle

! Die Geschéftsstelle vollzieht die Beschliisse des Stiftungsrats und sorgt fiir den ordnungs-
gemassen Betrieb der Stiftung.

2 Das Anstellungsverhaltnis der bei der Stiftung Beschéftigten ist 6ffentlich-rechtlich. Es ist
das stadtische Personalrecht anwendbar, soweit der Stiftungsrat keine abweichenden Be-
stimmungen erlasst.

Art. 16 Revisionsstelle

Der Stiftungsrat bestellt zur Uberwachung des Finanz- und Rechnungswesens eine Revisi-
onsstelle. Er kann damit die Finanzkontrolle der Stadt oder ein anderes gesetzlich anerkann-
tes Revisionsunternehmen beauftragen, das tber die notige Kenntnis im 6ffentlichen Wohn-
bauférderungsrecht verfugt.

Art. 17 Aufsicht

Die Tatigkeit der Stiftung steht unter der Aufsicht des Stadtrats. Der Stiftungsrat bringt dem
Stadtrat die von ihm erlassenen Ausfiihrungsbestimmungen von allgemeiner Bedeutung zur
Kenntnis. Ausserdem reicht er ihm jeweils Rechnung und Geschéftsbericht zuhanden des
Gemeinderats zur Kenntnisnahme ein.

1 AS 177.300
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5. Schlussbestimmungen

Art. 18 Statutenanderungen

Statutendnderungen bedurfen der Zustimmung des Gemeinderats. Stellt der Stiftungsrat
Antrag, so reicht er diesen beim Stadtrat zuhanden des Gemeinderats ein.

Art. 19 Auflésung der Stiftung

Im Falle einer Auflésung der Stiftung fallt ihnr Vermégen der Stadtgemeinde zu. Es ist nach
Maglichkeit fir den gemeinnitzigen Wohnungsbau zu verwenden.

Art. 20 Inkrafttreten

Vorbehéltlich der Zustimmung der Gemeinde (Art. 3) setzt der Stadtrat dieses Statut in Kraft.



Stadt Zirich
Finanzdepartement

Beilage 2 zum Antrag des Stadtrates (GR Nr. 2011/16) vom 1. Februar 2012 an den Ge-
meinderat

Stiftung fur die Bereitstellung von Grundsticken fur bezahlbare und 6kologische
Wohnungen

Gemeinderatsbeschluss vom ...

Der Gemeinderat erlasst gestiitzt auf Art. 41 lit. | Gemeindeordnung folgendes Stiftungsstatut:

1. Grundlagen

Art. 1 Rechtsnatur und Haftung

! Die Stiftung fiir die Bereitstellung von Grundstiicken fiir bezahlbare und 6kologische Woh-
nungen ist eine offentlich-rechtliche Stiftung mit eigener Rechtspersonlichkeit.

2 Fir ihre Verbindlichkeiten haftet ausschliesslich das Stiftungsvermégen.

Art. 2 Zweck

! Die Stiftung bezweckt die Bereitstellung von Land und Geb&uden fiir 8kologische Wohnun-
gen und Gewerberdume zu einem Preis, der angemessene Mietzinse fir Personen mit klei-
nen und mittleren Einkommen erméglicht.

2 Zu diesem Zweck erwirbt die Stiftung Grundstiicke, stellt sie gemeinniitzigen Dritten im
Baurecht zur Verfugung und bewilligt aus ihrem Kapital Verbilligungsbeitrdge (Abschreibun-
gen) oder Darlehen.

® Sie achtet auf den haushélterischen Umgang mit dem Boden und Schonung der iibrigen
naturlichen Ressourcen. Die auf inrem Grund erstellten Bauten verfiigen Gber einen einfa-
chen und nachhaltigen Standard.

“ Die Erstellung, Sanierung, Vermietung und Bewirtschaftung der Hauser tibertragt die Stif-
tung anerkannten gemeinnutzigen Wohnbautragerinnen und Wohnbautragern.

® Die Stiftung ist gemeinniitzig und verfolgt keine Gewinnabsichten.

2. Vermdgen, Bewirtschaftung, Rechnungswesen

Art. 3 Grundkapital
Das Grundkapital von 80 Mio. Franken wird von der Stadt Zirich gestiftet (Gemeindebe-
schluss vom ...). Es kann zur Erreichung des Stiftungszwecks verbraucht werden.
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Art. 4 Einkinfte

Die Einkinfte setzen sich aus Baurechtszinsen, Kapitalertragen und Verkaufserlésen sowie
aus allfalligen Beitragen der Stadt oder Dritter zusammen. Allfallige Uberschiisse sind dem
Kapital zuzuschlagen und ausschliesslich im Sinne des Stiftungszwecks einzusetzen.

Art.5 Darlehen
Die Stiftung kann Hypotheken und Darlehen aufnehmen.

Art. 6 Rechnungswesen
Das Rechnungswesen entspricht den Anforderungen des Haushaltrechts, das fur die Ge-
meinden zur Anwendung kommt.

3. Landabgaben und Darlehen

Art. 7 Landabgaben

! Die Stiftung stellt Grundstiicke in der Regel durch Bestellung von Baurechten den gemein-
nitzigen Bautragerinnen oder Bautragern zur Verfligung.

2 Ausnahmsweise ist der Verkauf unter Sicherung des Riickkaufsrechts im Falle der Weiter-
verausserung oder der vertragswidrigen Verwendung zulassig. Die Stiftung vergitet den
Verkaufspreis des Landes und den Anlagewert des Gebaudes abziiglich des Minderwertes
zufolge Abnitzung (je ohne Zinsen). Das Riickkaufsrecht ist im Grundbuch vorzumerken.

Art. 8 Baurechte

! Die Zweckbestimmung der Stiftungsgrundstiicke geméass diesem Statut wird durch die Bau-
rechtsvertrage an die Bautragerinnen und Bautrager tberbunden.

? Die allgemeinen Bedingungen der Baurechte (Landwert, Indexierung, Laufzeit, Zinssatz,
Heimfall, Projektwettbewerb) entsprechen den jeweiligen Standards der stadtischen
Baurechte der Wohnbauférderung. Bei der Festsetzung des Landwerts kénnen die zusatzli-
chen 6kologischen Auflagen beriicksichtigt werden.

Art. 9 Forderdarlehen

! Die Stiftung kann fiir den Landerwerb und ékologische Sanierungen an Bautrdgerinnen und
Bautrager, die die Voraussetzungen von Art. 13 erfillen, zinsgiinstige oder zinslose Darle-
hen gewahren.

% Das Darlehen wird projektbezogen gewahrt, setzt ein Eigenkapital bei der Darlehensneh-
merin oder beim Darlehensnehmer von mindestens 6 Prozent des Anlagewerts voraus und
hat eine Laufzeit von hdchstens 25 Jahren.
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3.1 Zweckbestimmung

Art. 10 Wohnen und Gewerbe

! Die Gebaude auf den Grundstiicken der Stiftung dienen in erster Linie der Bereitstellung
von 6kologischen und kostengiinstigen Wohnungen.

2 Daneben kénnen Raume bereit gestellt werden vorab fiir Betriebe, die der Quartierversor-
gung dienen, fur Kleingewerbe sowie flir gemeinnitzige oder kulturelle Institutionen.

Art. 11 Standard

! Die Wohnungen sollen tiber bescheidene Flachen und einen einfachen und nachhaltigen
Ausbaustandard verfligen.

2 Es ist auf einen besonders schonenden und haushélterischen Umgang mit den natiirlichen
Ressourcen, einschliesslich des Bodens, zu achten.

% Die Liegenschaften werden energetisch und 6kologisch vorbildlich gestaltet.

* Neubauten sind auf das autoarme Wohnen auszurichten.

Art. 12 Vermietung

! Die Wohnungsgrésse und die Zahl der Bewohnerinnen und Bewohner miissen in einem
angemessenen Verhaltnis zueinander stehen. In der Regel darf die Zimmerzahl die Zahl der
darin wohnenden Personen um hdchstens 1 tUberschreiten. Massgebend sind jene Perso-
nen, die die Wohnung als ihren einzigen Wohnsitz dauerhaft benutzen und entsprechenden
zivilrechtlichen Wohnsitz haben.

2 Fur Einkommen und Vermégen gelten die Vorschriften des subventionierten Wohnungs-
baus. Uberschreiten die Land- oder Erstellungskosten die Vorgaben des subventionierten
Wohnungsbaus, so erhthen sich die Grenzwerte bei Einkommen und Vermdégen entspre-
chend.

® Die vorstehenden Vermietungsbedingungen gelten auch bei laufenden Mietverhéltnissen.
Sie werden von der Stadt (Buro fir Wohnbauférderung) periodisch kontrolliert. Die Wohn-
bautragerin oder der Wohnbautréager sowie die zustandigen staatlichen Stellen erteilen die
dafir erforderlichen Auskiinfte.

3.2 Bautragerinnen: Anforderungen und Auswabhl

Art. 13 Anforderungen

! Als Bautragerin oder als Bautrager kommen Gesellschaften in Frage, die von der Stadt als
gemeinntzige Bautragerschaft anerkannt sind oder gemass den stadtischen Bedingungen

anerkannt werden konnen.

2 Sie haben namentlich folgende Auflagen zu gewéhrleisten und in ihren Statuten zu veran-

kern:

a. ihre Liegenschaften sind grundsatzlich unverausserlich;
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b. die Mietzinse werden zu den Selbstkosten eingesetzt (Zins-, Unterhalts-, Verwaltungskos-
ten, Abschreibungen, Rickstellungen fiir periodische Erneuerungen);

c. allfallige Dividenden auf dem Kapital werden erst nach den erforderlichen Abschreibungen
und Ruckstellungen getatigt, maximal zum Zinssatz, der im stadtischen Wohnbauférde-
rungsrecht massgebend ist;

d. im Liquidationsfall wird das von der Stiftung erhaltene Land zurtickiibertragen, woflr sie
den in Art. 7 Abs. 2 definierten Preis entrichtet; die Stiftung kann zugunsten einer gemein-
nitzigen Gesellschaft oder der Stadt auf die Rickubertragung verzichten, wobei diese
denselben Preis zu entrichten haben

e. der Liguidationsgewinn nach Erfillung aller Verpflichtungen fallt an die Stadt, die ihn nach
Moglichkeit wiederum fur den gemeinnitzigen Wohnungsbau einsetzt;

f. Einhaltung des stadtischen Wohnbauftérderungsrechts;

g. fur die Anwendung von lit. a und die Anderung der Statutenbestimmungen dieses Absat-
zes gelten die Beschlussquoren gemass stadtischer Wohnbauférderung.

% Die Abgabe von Land oder die Gewéahrung eines Darlehens setzt voraus, dass die Gesell-

schaft die Sicherungsmassnahmen gemass Art. 15 eingeht und die entsprechenden Eigen-

tumsbeschrankungen im Grundbuch anmerken lasst.

Art. 14 Auswabhl

Bewerben sich mehrere Bautrédgerinnen und Bautrdger um ein Grundstiick der Stiftung, so

erfolgt der Zuschlag insbesondere nach folgenden Kriterien:

a. Gewahr, die die Bautragerin oder der Bautréager bietet, das Grundstiick gemass diesem
Statut zweckentsprechend zu verwenden;

b. Leistungsausweis der Bautragerin oder des Bautragers im 6kologischen und kostenglins-

tigen Bauen, Bewirtschaften und Vermieten;

Innovation und zukunftsgerichtete Ansétze der Bautragerin oder des Bautragers;

d. Berilcksichtigung von Bautréagerinnen und Bautrdgern, die im entsprechenden Quartier
bereits prasent sind oder die ihren Wohnungsmix sinnvoll ergéanzen kénnen;

e. gleichmassige Berlcksichtigung bei mehreren vergleichbar qualifizierten Bewerberinnen
oder Bewerbern.

o

3.3 Sicherungsmasshahmen

Art. 15

! Die Einhaltung der Zweckbestimmungen wird in den Baurechts- oder Verkaufsvertragen
durch eine angemessene Konventionalstrafe mit Sicherungshypothek (Grundpfandver-
schreibung) gesichert.

% Im Fall der Weiterlibertragung eines Baurechts hat die Stiftung das Recht, den vorzeitigen
Heimfall zu bewirken. Sie vergltet daflir den in Art. 7 Abs. 2 definierten Preis. Dasselbe
Recht steht ihr zu bei groben Verstossen gegen die Bestimmungen des Baurechtsvertrags.
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4. Organisation der Stiftung

Art. 16 Stiftungsrat

! Der Stiftungsrat ist das oberste leitende Organ der Stiftung. Er nimmt alle Aufgaben wahr,
die keinem anderen Organ zugewiesen sind. Insbesondere erlasst er in einem Organisati-
onsreglement die ausfiihrenden und ergéanzenden Bestimmungen zu diesem Statut. Er kann
einzelne seiner Kompetenzen delegieren.

2 Der Stiftungsrat besteht aus neun Mitgliedern. Sie werden auf Vorschlag des Stadtrats
durch den Gemeinderat gewahlt. Fur ihre Wahl ist das stadtische Recht anwendbar, insbe-
sondere die Verordnung iiber stadtische Vertretungen in Organen von Drittinstitutionen® oder
entsprechende Erlasse.

® Der Stadtrat bestimmt die Prasidentin oder den Prasidenten. Im Ubrigen konstituiert sich
der Stiftungsrat selber.

Art. 17 Geschéftsstelle

! Die Geschéftsstelle vollzieht die Beschliisse des Stiftungsrats und sorgt fiir den ordnungs-
gemassen Betrieb der Stiftung.

% Das Anstellungsverhaltnis der bei der Stiftung Beschéftigten ist dffentlich-rechtlich. Es ist
das stadtische Personalrecht anwendbar, soweit der Stiftungsrat keine abweichenden Be-
stimmungen erlasst.

Art. 18 Revisionsstelle

Der Stiftungsrat bestellt zur Uberwachung des Finanz- und Rechnungswesens eine Revisi-
onsstelle. Er kann damit die Finanzkontrolle der Stadt oder ein anderes gesetzlich anerkann-
tes Revisionsunternehmen beauftragen, das Uber die nétigen Kenntnisse im 6ffentlichen
Wohnbauférderungsrecht verflgt.

Art. 19 Aufsicht

Die Tatigkeit der Stiftung steht unter der Aufsicht des Stadtrats. Der Stiftungsrat bringt dem
Stadtrat die von ihm erlassenen Ausfiihrungsbestimmungen von allgemeiner Bedeutung zur
Kenntnis. Ausserdem reicht er ihm jeweils Rechnung und Geschéaftsbericht zuhanden des
Gemeinderats zur Kenntnisnahme ein.

5. Schlussbestimmungen

Art. 20 Statutendanderungen
Statutendnderungen bedurfen der Zustimmung des Gemeinderats. Stellt der Stiftungsrat
Antrag, so reicht er diesen beim Stadtrat zuhanden des Gemeinderats ein.

1 AS 177.300
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Art. 21 Auflésung der Stiftung
Im Falle einer Auflésung der Stiftung fallt ihnr Vermégen der Stadtgemeinde zu. Es ist nach
Moglichkeit fur den gemeinnitzigen Wohnungsbau zu verwenden.

Art. 22 Inkrafttreten
Vorbehéltlich der Zustimmung der Gemeinde (Art. 3) setzt der Stadtrat dieses Statut in Kraft.



