GR Nr. 2009/327

Zurich, den 4. November 2009

DER STADTRAT VON ZURICH

an den Gemeinderat

Sehr geehrter Herr Prasident

Sehr geehrte Damen und Herren

Am 8. Juli 2009 reichten Gemeinderatin Jacqueline Badran (SP) und Gemeinderat Dr. André
Odermatt (SP) folgende Motion, GR Nr. 2009/327, ein:

Der Stadtrat wird beauftragt, die neuen und (bezuglich Ziff. 4 soweit mdglich und die Vertragspartner zustimmen)
die bestehenden Baurechtsvertrage der Stadt Zirich mit gemeinniitzigen Baurechtstrédgern zu revidieren sowie
eine Anpassung der rechtlichen Grundlagen vorzunehmen. Dabei soll Folgendes berticksichtigt werden:

1. Festlegung des Anfangslandwertes: Abzugsfahigkeit von 6kologischen, nicht subventionierten oder anderweitig
durch Beitrage Dritter unterstitzten Investitionen (z. B. allféllige Mehrkosten gegenlber den jeweils gultigen
gesetzlichen Vorgaben fur Minergie Standard) bei der Ermittlung der fiir den Anfangslandwert relevanten Er-
stellungskosten.

2. Bei der Festsetzung des Anfangslandwertes gilt bei neuen Baurechten der nach den sogenannten «Richtlinien
65» ermittelte Wert auch dann, wenn der aktuelle Buchwert des im Baurecht abzugebenden Grundstuicks ho-
her liegt; dieser ist entsprechend abzuschreiben.

3. Ablauf Baurechtsdauer: Die Stadt verpflichtet sich, Objekte des gemeinnitzigen Wohnbaus beim Ablauf der
Baurechtsdauer weiterhin dem Zweck des gemeinnitzigen Wohnungsbaus zuzufiihren, ausser bei gesteiger-
tem Bedarf fur Bauten fur die Verwaltung selbst oder fir eine 6ffentliche Nutzung. Dies kann in der Regel pri-
mar durch Verldngerung des Baurechtsvertrags zu den jeweils giltigen Bedingungen gemass den «Richtlinien
65» geschehen, durch Ubertrag in den Bestand der eigenen, nach Kostenmiete-Grundsétzen bewirtschafteten
Wohnliegenschaften der Stadt Ziirich (ohne Aufwertung) oder durch Ubertrag auf einen anderen gemeinniitzi-
gen Wohnbautréger (ebenfalls ohne Aufwertung). Fir diese Zweckbindung ist der Erlass des Gemeinderats
(841.110) «Grundsatze betreffend die Unterstiitzung des gemeinnitzigen Wohnungsbaus» vom 9. Juli 1924
entsprechend zu erganzen.

4. Festlegung Zinssatz beim Abschluss des Baurechts und bei spateren Revisionen: Ubernahme der jeweiligen
Empfehlungen des Kantons fir gemeinniitzige Wohnbautrager; aktuell Verwendung des vom Bundesamt fiir
Wohnungswesen publizierten, mietrechtlich relevanten Referenzzinssatzes, jeweils reduziert um Y, %.

Begriindung:

Mit der bisherigen Regelung bestehen negative Anreize fir 6kologische Investitionen, da der Anfangslandwert
aufgrund der Erstellungskosten (Baukosten) berechnet wird. Die ¢kologischen Investitionen kénnen die Erstel-
lungskosten erhéhen. Die Mietzinse werden dann noch zusatzlich durch die héhere Baurechtszinsbelastung ver-
teuert. Die Beseitigung dieses negativen Anreizes entspricht dem nun festgesetzten Ziel der 2000-Watt-
Gesellschaft in der Stadt Zirich.

Die Erstellungskosten flr ein gleichwertiges Haus als Ersatzinvestition ist aufgrund der Steigerung des Baukos-
tenindexes um ein vielfaches teurer (Erfahrungswerte zeigen eine Steigerung um das Zehnfache innerhalb 62
Jahren) als die Stadt im Heimfall vergiiten misste. Der Rest des effektiven Gebaudewertes geht entschadigungs-
los an die Grundeigentiimerin tber.

Diese Tatsache schafft fir die Stadt Zirich einen Anreiz den Heimfall geltend zu machen und durch Verausse-
rungen der Immobilien hohe Buchgewinne zu erzielen, um ein allfalliges Bilanzdefizit zu beseitigen. Eine Sanie-



rung der Stadtfinanzen auf Kosten des fir die Stadt Zurich so wertvollen gemeinnitzigen Wohnbaus ist auszu-
schliessen.

Zudem verteuert die mit der geltenden Heimfallregelung gekoppelte Pflicht zur Offnung eines Heimfallfonds zur
Deckung der restlichen 25% der Erstellungskosten die Kostenmiete. Dies kann in Kauf genommen werden, so-
lange Rechtssicherheit besteht Uber eine Verlangerung des Baurechtsvertrages, sodass Erneuerungsinvestitio-
nen vor Ablauf des ersten Baurechts erfolgen kénnen.

Die Koppelung des anzuwendenden Zinssatzes an die variable 1. Althypothek der ZKB ist nicht mehr zeitgemass,
werden doch die Hypothekenverzinsungen heutzutage nach der jeweiligen Bonitat des Kunden festgelegt. Sowohl
gemeinnitzige Bautrager als auch die Stadt Zirich haben ein ausgesprochen gutes «Kundenrating» und kénnen
sich deshalb zu gunstigeren Konditionen finanzieren. Zudem ist bei den variablen Hypotheken der ZKB immer
auch eine Marge von 0,5 - 1% einkalkuliert.

Der Gemeinderat erklarte die Motion am 26. August 2009 auf Antrag von Jacqueline Badran
als dringlich. Lehnt der Stadtrat die Entgegennahme einer dringlich erklarten Motion ab, hat
er gemass Art. 88 Abs. 3 der Geschéftsordnung des Gemeinderates innerhalb eines Monats
nach der Dringlicherklarung entweder einen Ablehnungsantrag oder einen Antrag auf Um-
wandlung in ein Postulat zu stellen.

Die Motionarin Jacqueline Badran erklarte sich nach Anfrage einverstanden, dass die Stel-
lungnahme des Stadtrates wegen der Herbstferien erst Ende Oktober erfolgen kann.

Ausgangslage

Der gemeinnitzige Wohnungsbau geniesst in der Stadt Zirich eine lange Tradition. Dessen
Forderung wurde bereits 1907 als 6ffentliche Aufgabe in die Gemeindeordnung aufgenom-
men.

Die Erstellung von preisgunstigem Wohnraum und der damit einher gehende Beitrag zur
sozialen Durchmischung sind fur die Stadt Zdrich als Wohn- und Wirtschaftsstandort &us-
serst wichtig. Diese Aufgabe nehmen im Wesentlichen die dem Selbstkostenprinzip ver-
pflichteten gemeinnitzigen Baugenossenschaften und stadtischen Stiftungen sowie die
Stadt selber wahr. Der Anteil der gemeinnitzigen Wohnungen am gesamten Wohnungsbe-
stand in der Stadt Zurich (Ende 2008: rund 207 000) betragt knapp 25 Prozent.

In der ersten Halfte des 20. Jahrhunderts beschafften sich die gemeinnitzigen Bautrager
Uberwiegend selber Bauland. Die Stadt verkaufte ihnen in dieser Zeit aber immerhin beacht-
liche 84,6 Hektaren. Seit den 1950er-Jahren tritt die Stadt ihre Grundstiicke im Baurecht ab.
Bis heute schloss sie 96 Baurechtsvertrage ab. Nach Ablauf der Baurechtsdauer von in der
Regel 60 Jahren kann die Stadt — sofern der Baurechtsvertrag nicht erneuert wird — wieder
Uber das Land verfiigen. In diesem Fall hat sie dem Bautrager eine zurtickhaltend bemesse-
ne Heimfallsentschadigung fir die Bauten zu entrichten, die sich wie folgt berechnet: Erstel-
lungskosten zuziiglich wertvermehrende Investitionen, abzlglich ¥2 Prozent Amortisation pro
Jahr.

Die Stimmberechtigten beschliessen regelmassig so genannte Wohnbauaktionen. Das sind
Rahmenkredite, mit denen ein Teil der erstellten Wohnungen verbilligt (subventioniert) wer-
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den kann. In diesen Fallen gelten fir die Mieterinnen und Mieter strenge Auflagen beziiglich
Einkommen/Verméogen bzw. Belegung der Wohnung.

Zu Frage 1

Landpreisberechnung

Der Preis fur das von der Stadt abgegebene Land unterlag im Laufe der Zeit einigen Modifi-
kationen. Grundlage fiir die erste konkrete Regelung bildete folgender von den Stimmbe-
rechtigten am 31. August 1924 gefasste Beschluss:

! Der Stadtrat wird ermachtigt, den gemeinnitzigen Wohnungsbau nach den vom Grossen Stadtrat am 9. Juli
1924 aufgestellten Grundséatzen durch Gewahrung von Darlehen, Abgabe von Bauland und durch Beteiligung an
gemeinnitzigen Baugesellschaften zu unterstitzen.

2 [Absatz eingefiigt durch Gemeindebeschluss vom 7. September 2003] Der Stadtrat wird erméchtigt, die Darle-
hensgewéahrung im Sinne von Abs. 1 dieses Beschlusses der Stiftung Pensionskasse Stadt Zurich oder andere
Dritte zu Ubertragen, verbunden mit der Zusicherung einer Deckungsgarantie beim Eintritt eines Verlustfalles.

® Unter Vorbehalt der §§ 18 und 19 des Zuteilungsgesetzes vom 9. August 1891 ist der Grosse Stadtrat befugt,
die Grundséatze abzuéndern.

Die vom Grossen Stadtrat (Gemeinderat) 1924 erlassenen Grundsatze betreffend die Unter-
stitzung des gemeinnitzigen Wohnungsbaus bestimmten fir die Landabgabe einen «mas-
sig angesetzten Verkehrswert».

Der Gemeinderat passte diese Grundsatze am 2. Februar 1966 an (AS 841.110). Der bisher
angewendete massige Verkehrswert bei der Landabgabe verhindere angesichts der Boden-
preisentwicklung zunehmend den Bau preiswerter Wohnungen. Kinftig solle ein Landpreis
angesetzt werden, «der den Bau von Wohnungen mit gunstigen, dem jeweiligen Bestim-
mungszweck angemessenen Mietzinsen ermdglicht, mindestens aber zu den Selbstkosten,
einschliesslich einer angemessenen Verzinsung des Kaufpreises».

Dieser Beschluss basierte auf den vom Stadtrat vorgeschlagenen «Richtlinien fir die An-
rechnung von Land beim Wohnungsbau auf stadtischen Grundsticken» (StRB
Nr. 3251/1965). Seither bestimmt sich der Landpreis bei Landabgaben an gemeinnitzige
Bautrager in Prozenten der Gesamtanlagekosten (Baukosten plus Land) wie folgt:

Vollgeschosse 5G. 4G. 3G. 256G 2G.

Bauliche Ausnutzungsziffer (%) >1.5 1.25- 1.0- 0.75 - <0.75
1.49 1.24 0.99

Stiftung Wohnungen fir kinderreiche Fa- 7% 8 % 9% 10% | 11%

milien *

Kommunaler Wohnungsbau 10 % 11% 12 % 13% | 14%

Subventionierter Wohnungsbau | 2
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Subventionierter Wohnungsbau Il 3 13 % 14 % 15% 16% | 17 %
Freitragender Wohnungsbau 16 % 17 % 18 % 19% | 20%
Gewerberdume

! Die Stiftung Alterswohnungen der Stadt Zurich fallt seit der Eigenkapitalerhdhung um 60 Mio. Franken (Gemein-
deabstimmung vom 21. Mai 2006) in die gleiche Kategorie wie die Baugenossenschaften (Freitragender Woh-
nungsbau bzw. Familienwohnungsbau | und I1).

? Stark subventioniert (friiher Sozialer Wohnungsbau genannt)

3 Weniger stark subventioniert (friher Allgemeiner Wohnungsbau genannt)

Diese Richtlinien sehen zudem vor, dass der besonderen Lage des Grundstiicks durch Er-
hoéhung oder Erméssigung des Prozentsatzes um maximal einen Drittel Rechnung getragen
werden kann.

Am 27. Marz 1995 beschloss der Gemeinderat — gestltzt auf zwei Postulate zur Baurechts-
politik unter anderem, der in den Baurechtsvertrdgen — festgelegte Landwert musse kiinftig
alle funf Jahre zu 50 Prozent an die Teuerung (Landesindex der Konsumentenpreise) ange-
passt werden. Umgekehrt sei der Anlagewert der Bauten, der fiir die Heimfallsentschadigung
bei Ablauf der Baurechtsdauer massgeblich ist, statt mit 1 Prozent jahrlich nur noch mit ei-
nem ¥ Prozent abzuschreiben. Diese Amortisationsregelung entspricht der in der Kantona-
len Wohnbauférderungsverordnung und im stadtischen Rechnungsreglement fir gemeinnit-
zige Wohnbautréager festgehaltenen Mindestvorgabe fiir Liegenschaften auf bautrdgereige-
nem Land.

Abziige bei der Landwertberechnung

Bei der Berechnung des Landpreises flr ein Baurecht sind, wie vorne ausgefihrt, die Anla-
gekosten der Uberbauung massgebend. Gemass den geltenden Richtlinien des Stadtrates
werden Investitionen fir Garagen oder allfallige besondere Aufwendungen, wie ausseror-
dentliche Fundationen, von den Anlagekosten abgezogen, d. h. nicht in die Landwertberech-
nung einbezogen.

Die vorliegende Motion verlangt, dass auch (nicht subventionierte) 6kologische Investitionen,
die Uber die gesetzlichen Vorgaben hinausgehen, unberiicksichtigt bleiben sollen.

Nachdem die Stimmberechtigten am 30. November 2008 die Vorlage zur Verankerung der
Nachhaltigkeit und der 2000-Watt-Gesellschaft in der Gemeindeordnung angenommen ha-
ben, schliesst sich der Stadtrat dem Anliegen der Motionéare an. Hinzu kommt, dass die fir
den subventionierten Wohnungsbau massgeblichen maximalen Investitionslimiten des Kan-
tons ohnehin knapp bemessen sind und wenig Spielraum fur zuséatzliche umweltfreundliche
Investitionen zulassen.

Die entsprechende Anpassung der Richtlinien fir die Anrechnung von Land beim Woh-
nungsbau auf stadtischen Grundstiicken (StRB Nr. 3251/1965) fallt in die Zustandigkeit des
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Stadtrates. Er wird diese unabhangig von der Motion vornehmen. In Anlehnung an die vom
Gemeinderat am 7. Februar 2007 tUberwiesene Motion der AL-Fraktion (GR Nr. 2006/565)
soll die Abzugsmdglichkeit grundsatzlich folgende Positionen umfassen:

Zusatzliche Investitionen, die der Energieeinsparung, der Umweltschonung und der Forde-
rung erneuerbarer Energien dienen, soweit diese noch nicht wirtschaftlich sind.

Eine ruckwirkende Anpassung bei bestehenden Baurechtsvertragen erachtet der Stadtrat als
nicht erforderlich. Er geht davon aus, dass die Bautrager nur solche Investitionen getétigt
haben, die wirtschaftlich vertretbar waren.

Zu Frage 2: Sowohl die gemeinderatlichen Grundsatze (1924) als auch die stadtratlichen
Richtlinien (1965) bestimmten, dass der Landpreis bei der Landabgabe die stadtischen An-
lagekosten nicht unterschreiten dirfe. Dies fuhrte jedoch, wenn die Stadt das Land erst in
jungerer Zeit bzw. zu aktuellen Baulandpreisen erworben hatte, zu héheren Landkosten bzw.
zu einer Ungleichbehandlung der gemeinnitzigen Bautrager bei der Landpreisbestimmung.
Die Rechnungsprifungskommission, die damals die Landabgaben als vorberatende Kom-
mission behandelte, beflirwortete in ihrer Sitzung vom 26. Februar 1973 die Anwendung des
reinen Richtliniensatzes. Ein den Landpreis Ubersteigender Buchwert sei abzuschreiben.
Fortan wurde bei Baurechten mit gemeinnitzigen Bautragern nach diesem Modell verfahren.
Die erforderlichen Abschreibungen wurden jeweils in den Vorlagen an den Gemeinderat of-
fengelegt und von diesem beschlossen.

2000 beschloss der Stadtrat aus finanzpolitischen Grinden, die Landpreisberechnung durfe
— vorbehaltlich spezieller Einzelfalle — nicht mehr zur Abschreibung des Buchwerts (Bilanz-
wert) fihren. Derartige Falle liessen sich bisher weitgehend vermeiden, da der Kanton im
Zuge der periodischen Neubewertung des Grundeigentums auf die Aufwertung jener Bau-
landgrundstiicke verzichtete, die den Baugenossenschaften im Zuge des Legislaturziels
«10 000 Wohnungen» bzw. «Wohnen flr alle» bereits zugesichert waren. Lediglich in zwei
Fallen musste dem Baurechtsvertrag wegen vorgangiger Erschliessungsmassnahmen ein
Landwert zugrunde gelegt werden, der je Fr. 284 000.-- Uber dem Richtlinienwert lag. Es
handelt sich um die 2005 vom Gemeinderat genehmigten Baurechtsvertrage mit den Bauge-
nossenschaften Linth-Escher und Schdnau fir die Wohniberbauung auf dem Areal Staheli-
matt in Seebach.

Mit der erwahnten Ausnahmeregelung des Kantons kann kunftig nicht mehr gerechnet wer-
den. Die Baulandreserven sind in dem vom Kanton vorgeschriebenen zehnjahrigen Turnus
jeweils neu zu bewerten und zu bilanzieren.

Um weiterhin preiswerten Wohnungsbau auf stadtischem Land zu ermdglichen ist der Stadt-
rat mit der Forderung der Motion einverstanden, dass beim Landpreis kinftig allein auf die
Berechnung nach den Richtlinien 1965 abgestellt und die erforderliche Abschreibung wieder
zusammen mit der Vertragsgenehmigung beantragt wird. Die Grundsatze betreffend die Un-
terstitzung des gemeinnitzigen Wohnungsbaues sind entsprechend anzupassen. Die mit
der Motion verlangte riickwirkende Anpassung der Baurechtsvertrage betrifft den Zeitraum
ab 2000 und hat eine Buchwertabschreibung von Fr. 568 000.-- zur Folge.
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Zu Frage 3: Unter diesem Punkt verlangt die Motion, dass die Areale, auf denen gemeinnit-
zige Wohnungen erstellt wurden, auch nach Ablauf der Baurechtsdauer diesem Zweck zu
erhalten sei. Vorbehalten bleibe der Eigenbedarf fur die Verwaltung oder eine o6ffentliche
Nutzung. Bei der Verlangerung der Baurechtsdauer, dem Abschluss eines neuen Baurechts-
vertrags oder der Ubernahme in den kommunalen Wohnungsbestand solle keine Aufwertung
des Landes erfolgen.

Mit dieser Anpassung der Grundsatze betreffend die Unterstlitzung des gemeinnitzigen
Wohnungsbaus ist der Stadtrat einverstanden.

Zu Frage 4: Der Baurechtsvertrag verpflichtet die gemeinnitzigen Bautrdger, den nach den
Richtlinien berechneten Landwert zu verzinsen (Baurechtszins). Massgeblicher Zinssatz war
bis Anfang September 2008 jener der ZKB fir erste (Alt-)Hypotheken. Seither gilt der hypo-
thekarische Referenzzinssatz des Bundes. Dieser liegt derzeit bei 3 Prozent (Erhebungs-
stichtag 30. Juni 2009).

Der Stadtrat erachtet die Forderung der Motionare, den hypothekarischen Referenzzinssatz
bei der Verzinsung des Baurechtslandes um % Prozent zu unterschreiten, als ungerechtfer-
tigt bzw. problematisch. Wirde der momentane Referenzzinssatz von 3 Prozent auf einen
Satz von 2,75 Prozent gesenkt, lage dieser gar unter den eigenen Kapitalkosten der Stadt
von aktuell 2,92 Prozent.

Nachdem die Stadt das Bauland fiir den gemeinnitzigen Wohnungsbau ohnehin zum Vor-
zugspreis (Richtlinienwert) abgibt und geméass Motion kiinftig weitere Abzlge fur energeti-
sche Massnahmen sowie Abschreibungen des Buchwerts in Kauf genommen werden sollen,
erachtet der Stadtrat eine zusatzliche Zinsermassigung als nicht vertretbar.

Der Stadtrat lehnt die Motion aus den genannten Griinden ab. Er ist jedoch bereit, den Vor-
stoss in Form eines Postulats entgegenzunehmen.

Mit vorztiglicher Hochachtung
Im Namen des Stadtrates
die Stadtpréasidentin
Corine Mauch
der Stadtschreiber
Dr. André Kuy
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